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Die Stadt Aachen hat ein Integriertes Handlungskonzept (IHK) als Grundlage für den 
Prozess der Stadterneuerung in Aachen-Nord entwickelt. Dieses Konzept war die Ba-
sis für die Aufnahme des Stadtgebietes Aachen-Nord in das Bund-Länder-Programm 
Soziale Stadt, und es enthält insgesamt über 100 kleinere und größere Projekte, die 
im Laufe des Prozesses realisiert werden sollen. Das Konzept dient als Leitlinie für die 
Umsetzung und soll im weiteren Prozess unter Einbeziehung der relevanten städtischen 
Fachressorts, der Politik und vor allem der Institutionen und Akteure im Stadtteil fort-
entwickelt werden. 
Um privates Engagement in der Stadterneuerung zu mobilisieren, wurde von der Stadt 
Aachen im Sommer 2009 die vertiefende Bearbeitung eines Konzeptes zur Mobilisie-
rung der privaten Kleineigentümer ausgeschrieben. Nach einem Auswahlverfahren 
wurde der Lehrstuhl für Planungstheorie und Stadtentwicklung im Februar 2010 mit 
der Bearbeitung des Konzeptes beauftragt. 
Das vorliegende Mobilisierungskonzept geht der Frage nach, wie es gelingen kann, 
private Eigentümer im Wohnungsbestand in Aachen-Nord zu – finanziellem – Engage-
ment zu motivieren mit dem Ziel, im Ergebnis eine kommunale Strategie zur Mobilisie-
rung der privaten Aktivitäten aufzuzeigen. 
Dieser Auftrag repräsentiert eine Aufgabe, die in den letzten Jahren in der Förderkulisse 
der Programme Soziale Stadt und Stadtumbau-West einen erheblichen Bedeutungs-
zuwachs erfahren hat. Erfahrungen aus mehr als 30 Jahren Stadterneuerungspraxis 
haben gezeigt, dass in Gebieten mit einer kleinteiligen Eigentümerstruktur aufwändige 
Überzeugungsarbeit zu leisten ist, um die privaten Eigentümer zur Mitwirkung zu be-
wegen. 
Die Herausforderungen in den sogenannten benachteiligten Quartieren haben sich im 
letzten Jahrzehnt angesichts komplexer Problemlagen, schlechter wirtschaftlicher und 
demografischer Prognosen und eingeschränkter öffentlicher Mittel noch verschärft. Die 
Stabilisierung und Entwicklung der betroffenen Quartiere gelingt in der Regel nur in ei-
nem kooperativen Vorgehen von öffentlichen und privaten Akteuren. Gute Erfolge und 
eingespielte Verfahren sind bislang in zusammenhängenden Siedlungsbeständen in der 
Zusammenarbeit von Stadt und größeren Wohnungsunternehmen sichtbar geworden. 
In gewachsenen Quartieren stellt sich die Situation ungleich schwieriger dar, sodass in 
jüngster Zeit die Ansätze, private Eigentümer systematisch für eine Beteiligung an der 
Quartierserneuerung zu mobilisieren, sowohl in der Praxis als auch in der begleitenden 
Forschung zunehmen. 
Dieses Mobilisierungskonzept versucht – soweit dies in der kompakten Bearbeitungs-
zeit möglich war – die vorliegenden Erfahrungen, Strategieansätze und idealtypischen 
Vorgehensweisen aufzugreifen und für diese Studie nutzbar zu machen. 
1. Einführung
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1. Einführung
1.1 Programmgebiet
Aachen-Nord als Programmgebiet bildet keine eigenständige Gebietsidentität aus. 
Vielmehr spiegeln sich in diesem Gebiet die einzelnen Phasen der historischen Stadt-
entwicklung zwischen Innenstadt und Außenbereich wider (vgl. IHK 2009, S. 7f.). 
Die Stadt Aachen trägt dieser Vielschichtigkeit in dem Integrierten Handlungskonzept 
(IHK) „Nordlichter“ mit der Unterteilung in sieben verschiedene Teilräume Rechnung. 
Das Nebeneinander von Industrie, Gewerbe und Wohnen prägt das Image dieses Vier-
tels in der Gesamtstadt als traditionsreicher Industriestandort, preiswertes (Arbeiter-)
Wohngebiet und buntes Viertel mit einer multikulturellen Sozialstruktur, aber auch mit 
vielfältigen Problemen. 
An einigen Stellen im Programmgebiet werden die Folgen des wirtschaftlichen Struk-
turwandels und der demografischen Entwicklung (brachgefallene Nutzungen, Leer-
stand und Vernachlässigung) sichtbar. Die innenstadtnahe Lage, die gute Anbindung, 
prägende Wohn- und Siedlungsbereiche, ein hoher Anteil an Kindern und jungen Er-
wachsenen sowie viele soziale, kulturelle und Bildungseinrichtungen sind nur einige 
Potenziale des Gebietes, die das Handlungsprogramm der Stadt Aachen aufgreift. 
Die Bestrebungen zur Erneuerung des Stadtteils richten sich unter anderem auch auf 
das „Handlungsfeld Wohnen und Wohnumfeld“ (IHK 2009, S. 36). Viele Wohnungen 
entsprechen nicht mehr den heutigen Standards und müssten modernisiert werden. In 
einigen Teilräumen sind Leerstände ein Problem. Die Erhaltung und die Erneuerung von 
Gebäuden und Wohnungen sind im Programmgebiet von Bedeutung. 
Im Handlungsfeld Wohnen und Wohnumfeld wird sowohl die Aufwertung der Woh-
nungsbestände und des Wohnumfeldes als auch die Vermeidung tiefgreifender Ver-
drängungseffekte angestrebt. Die Gratwanderung zwischen Attraktivierung für neue 
Nachfrager und bedarfsgerechter Anpassung für die heutigen Bewohner erfordert ein 
behutsames Vorgehen und differenzierte Strategien unter Einbindung der privaten Ak-
teure. Besonders die Wirtschaftlichkeit privater Investitionen, die sich im Programmge-
biet sehr unterschiedlich darstellt, bedarf einer sorgfältigen Betrachtung. 
1.2 Aufbau des Mobilisierungskonzeptes
Das vorliegende Konzept steckt – als ein Handlungsleitfaden für den Auftraggeber – 
einen Rahmen für die Einbindung der privaten Eigentümer in den Stadterneuerungs-
prozess in Aachen-Nord. Im Zuge der Umsetzung sollte dieses Konzept fortgeschrieben 
und konkretisiert werden. Die Anregungen und Empfehlungen richten sich an die Ak-
teure, die zu einem späteren Zeitpunkt den Mobilisierungsprozess vor Ort organisieren. 
Es werden in diesem Konzept die Aspekte angesprochen, die nach der Einschätzung der 
Ausgangssituation in Aachen-Nord, den Anregungen der beteiligten örtlichen Experten 
und den Erfahrungen andernorts aktuell für die Aktivierung der privaten Eigentümer 
relevant erscheinen. 
Im Laufe eines mehrjährigen Mobilisierungsprozesses werden jedoch veränderte Rah-
menbedingungen, neue Herausforderungen und andere Prioritätensetzungen vielfach 
Ergänzungs- und Veränderungsbedarf erzeugen. Der additive Aufbau dieses Mobilisie-
rungskonzeptes soll diesen Fortschreibungsbedarf von vornherein einplanen und mit 
der „Bausteinstruktur“ der ausgewählten Mobilisierungsmaßnahmen eine Offenheit 
und Flexibilität für die spätere Ergänzung und veränderte Zusammenstellung eines 
Maßnahmenpaketes gewährleisten.
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In diesem Sinne ist auch die dargestellte Prozessgestaltung als ein idealtypischer Ablauf 
zu verstehen, der zum Bearbeitungszeitpunkt aus der externen Sicht des Auftragneh-
mers ein auf den Gebietstyp und die Aufgabe zugeschnittenes mögliches Optimum 
darstellt, das im laufenden Prozess noch modifiziert werden kann. 
Nach einer knappen Einführung zum Thema Mobilisierung privater Eigentümer in der 
Stadterneuerung und der Entwicklung von Eigentümertypologien, die in einem Stadt-
erneuerungsgebiet erfahrungsgemäß vorkommen (Kapitel 2), wurde für die weitere 
Bearbeitung des Mobilisierungskonzeptes ein dreiteiliger Aufbau gewählt: 
• Analyse der Ausgangssituation in Aachen-Nord (Kapitel 3): Für jeden Mobilisie-
rungsprozess ist die konkrete Situation vor Ort entscheidend. An das Integrierte 
Handlungskonzept anknüpfend, wird hier noch einmal der Handlungsbedarf im Woh-
nungsbestand in den einzelnen Teilräumen konkretisiert, eine erste Übersicht über die 
Eigentümerstruktur im Programmgebiet und den Teilgebieten erarbeitet sowie eine Ein-
schätzung der Markt-/Bewirtschaftungssituation vorgenommen und anhand von drei 
Fallbeispielen mit Musterrechnungen illustriert. Die Folgerungen aus dieser Bestands-
aufnahme bilden die Grundlage für die Auswahl und Zusammenstellung der Methoden 
und Instrumente und die strategischen Aussagen in den folgenden Kapiteln.
• Mobilisierungsansätze (Kapitel 4): Nach einigen kurzen grundsätzlichen Betrach-
tungen zur Mobilisierung privater Eigentümer als Kommunikationsstrategie werden 
in diesem Kapitel Methoden und Instrumente der Mobilisierung als kurze Steckbriefe 
zusammengestellt. Es ist eine Zusammenstellung von kommunalen Maßnahmen und 
Strategieansätzen aus der aktuellen Praxis in Programmgebieten und allgemeinen in 
der Stadterneuerung und Bürgerbeteiligung erprobten Basis-Bausteinen. Flankiert wird 
diese „Bausteinsammlung“ durch Hinweise zu den Aspekten „Stadtteilimage“ und 
„Förderung“, die eine wichtige unterstützende Bedeutung für den Erfolg einer Mobi-
lisierungsstrategie haben. 
• Prozessgestaltung in Aachen-Nord (Kapitel 5): Auf der Basis der allgemeinen Mobi-
lisierungsbausteine werden in diesem Kapitel – angepasst an die Rahmenbedingungen 
und Erfordernisse in Aachen-Nord – ein Maßnahmenpaket mit Kernaktivitäten zur Mo-
bilisierung und eine konkrete Mobilisierungsstrategie vorgeschlagen. Die Darstellung 
der Arbeitsstrukturen zeigt die organisatorische Verzahnung mit der Prozessstruktur der 
Stadterneuerung in Aachen-Nord. Die „Erfolgsfaktoren“ am Ende des Kapitels fassen 
als kurze Checkliste noch einmal wichtige Empfehlungen für die Mobilisierung zusam-
men.
Arbeitsmethode und Datengrundlagen 
Das vorliegende Konzept basiert auf einer Literatur- und Internetrecherche zu den The-
men private Eigentümer in der Stadterneuerung und Praxisansätze zur Mobilisierung in 
verschiedenen Erneuerungsgebieten. Gleichzeitig konnte bei der Entwicklung des Kon-
zeptes die langjährige Forschungs- und Praxiserfahrung des Lehrstuhls für Planungs-
theorie und Stadtentwicklung zu den genannten Themen sowie der kommunikativen 
Gestaltung von Planungs- und Beteiligungsprozessen in unterschiedlichen Kontexten 
nutzbar gemacht werden. 
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1. Einführung
Informationsgrundlage zu der Ausgangsituation in Aachen-Nord sind von der Stadt 
herausgegebene Gutachten, eigene Auswertungen statistischer Daten zur Eigentümer-
struktur, eigene Begehungen im Programmgebiet, Kurzexpertisen externer Fachleute 
zur Investitionssituation in Aachen-Nord sowie Gespräche mit Fachleuten. Die Erarbei-
tung des Vertiefungskonzeptes wurde kontinuierlich von dem Auftraggeber – in einer 
Gesprächsrunde mit Verwaltungsvertretern – begleitet.
Aus der Fülle der Beispiele zu den Maßnahmen und Projekten der Mobilisierung wur-
den Mobilisierungsansätze ausgewählt, die in Bezug auf die Aufgabenstellung in Aa-
chen-Nord besonders einschlägig erschienen. Die Themen Beratungsnetzwerk und 
Quartiersarchitekt waren in diesem Zusammenhang von besonderem Interesse und 
wurden daher in zwei Expertengesprächen noch einmal vertieft behandelt. In die knap-
pe Aufbereitung der Mobilisierungsbausteine konnten nicht alle Details aufgenommen 
werden. Die Quellenangaben im Anhang ermöglichen eine ergänzende Recherche im 
weiteren Projektverlauf. 
Die Aussagen zu der Eigentümerstruktur im Programmgebiet beruhen auf einer eigenen 
Auswertung der von der Stadt Aachen zur Verfügung gestellten Datenzusammenstel-
lung auf der Basis der Grundsteuerdatei. Erfasst sind Aussagen zu den Eigentümern von 
Wohngebäuden. Die vorliegende Kategorisierung erfolgte in Absprache mit dem Auf-
traggeber nach inhaltlichen und zeitökonomischen Gesichtspunkten. Auch hier lässt die 
vorliegende Aufbereitung ergänzende Auswertungen unter neuen Fragenstellungen 
zu einem späteren Zeitpunkt zu. Von direkten Kontaktaufnahmen mit privaten Eigen-
tümern während der Konzepterstellung wurde abgesehen, da die Einbettung in eine 
notwendige Öffentlichkeitsarbeit im Rahmen des Gesamtprogramms Aachen-Nord in 
dieser frühen Phase noch nicht möglich war. 
Die Gespräche mit den „Experten vor Ort“ verfolgten eine doppelte Zielsetzung: Zum 
einen sollten die Informationen über Aachen-Nord – speziell über das Image, den 
Wohnungsmarkt und die Investitionssituation – vertieft werden und zum anderen die 
(Beratungs-)Erfahrungen zu dem Modernisierungsverhalten von Eigentümern erörtert 
werden. Gleichzeitig dienten die Gespräche der Anbahnung bzw. Stärkung der zukünf-
tigen Kooperationen, die bei der Umsetzung des Mobilisierungskonzeptes unerlässlich 
sind. Die Anregungen aus den Gesprächen waren außerordentlich hilfreich für die Ent-
wicklung dieses Konzeptes. Im Hinblick auf eine bessere Lesbarkeit der Texte wurde auf 
eine direkte Zuordnung konkreter Anregungen zu den einzelnen Experten verzichtet. 
Dem Auftraggeber liegen die Protokolle der Gespräche vor.
9Mobilisierung privater Eigentümer im Wohnungsbestand | Aachen-Nord |
Die Entwicklung der Bestände prägt zusehends die Zukunft unserer Städte, Quartie-
re und Gebäude. Nachhaltigkeit, Klimaschutz und Ressourcenschonung sind wichtige 
Leitziele der Gesellschaft. Die Entwicklung und Überprüfung von Qualitäten sowie die 
Förderung von Investitionen in Bestandsgebäuden haben sich dahingehend zu zentra-
len Themenfeldern entwickelt. 
Neben der Wohnungswirtschaft agieren in dem Handlungsfeld der Bestandsentwick-
lung vor allem die privaten Kleineigentümer. Private Eigentümer unterscheiden sich 
von Wohnungsbaugesellschaften durch einen geringeren Grad der Professionalisie-
rung – vielfach sind sie Amateure auf dem Feld der Wohnungsvermietung. Persönli-
che, nichtökonomische Motive haben bei ihren Bewirtschaftungsstrategien häufig eine 
hohe Bedeutung. So ist für sie das Wohneigentum oft nicht nur ein Wirtschaftsgut, 
sondern auch persönlicher Lebensraum, Existenzsicherung sowie Selbstbestätigungs- 
und Prestigeobjekt. 
2.1 Private Eigentümer in der Stadterneuerung
Vor allem in den Programmgebieten der Stadterneuerung, der Sozialen Stadt und des 
Stadtumbaus rückt für einen erfolgreichen Umsetzungsprozess die Perspektive der pri-
vaten Kleineigentümer zunehmend in den Vordergrund. Denn die mangelnde Investi- 
tionsbereitschaft oder -fähigkeit der Privaten kann einen entscheidenden Hemmnisfak-
tor der Stadterneuerung bilden (IfS 1982, S. 15). 
Die Stadt Aachen ordnet der erfolgreichen Mobilisierung der privaten (Klein-)Eigentü-
mer eine zentrale Bedeutung in dem Erneuerungsprozess in Aachen-Nord zu. Sie stellt 
fest, dass die kleinteilige Eigentümerstruktur erhöhte Anforderungen an die Mobili-
sierung stellt und eine strategische Vorgehensweise erfordert (IHK 2009, S. 93f.). An 
diese Einschätzung knüpft das vorliegende Konzept an. Dabei beschreibt die folgende, 
simpel klingende aber wichtige, Prämisse die Ausgangslage: Um privates Investitions-
verhalten, wenn auch nur in Grenzen, beeinflussen zu können, muss man es zunächst 
einmal kennen! Diese Erkenntnis leitet auch die Vorgehensweise in diesem Konzept: 
Der eigentlichen Konzeptentwicklung wird eine analytische Auseinandersetzung, dem 
begrenzten zeitlichen Rahmen angepasst, mit der Eigentümersituation in Aachen-Nord 
voranstellt. Anhand von drei typischen Fallbeispielen wird die schwierige Bewirtschaf-
tungs- und Investitionssituation in dem Programmgebiet veranschaulicht. Nach den 
Erfahrungen aus Wissenschaft und Praxis ist die Differenzierung der heterogenen Ei-
gentümerstruktur und die Analyse der unterschiedlichen Bewirtschaftungsstrategien 
eine wichtige Voraussetzung für die Einbeziehung der privaten Eigentümer in die Pla-
nungs- und Umsetzungsprozesse.
Zur Verbesserung der Kooperation mit privaten Eigentümern aber auch zur Mobili-
sierung des vorhandenen Modernisierungs- und Energieeinsparungspotenzials in den 
Gebäudebeständen werden neue Formen der Aktivierung und Motivierung benötigt. 
Aktuelle Untersuchungen zu Mobilisierungsstrategien kommen zu der Erkenntnis, dass 
es keinen „Königsweg der Mobilisierung“ gebe (BMVBS 2007b, S. 11) und schon zu 
Beginn der Erneuerungsprozesse ein differenzierter Mix von (passgenauen) Mobilisie-
rungsstrategien zu entwickeln sei. 
2. Mobilisierung privater Eigentümer
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Aus den jahrzehntelangen Erfahrungen in der Stadterneuerung mit dem Bemühen um 
die Aktivierung privater Eigentümer lassen sich zwei Erkenntnisse gewinnen, auf die 
sich im Weiteren die Ansätze in diesem Konzept stützen:
• Subventionen, die Staat und Kommunen den privaten Einzeleigentümern zur Verfü-
gung stellen, verändern deren Renditekalküle nicht grundsätzlich. Sie verringern bes-
tenfalls die Schwelle, ab der Rentabilität gegeben ist (vgl. auch IfS 1982, S. 21, 105).
• Mobilisierungsstrategien müssen zwischen unterschiedlichen Eigentümer- und Inves-
titionstypen differenzieren, um erfolgreich zu sein. „Um private Eigentümer zu mobili-
sieren, muss man wissen, wie die unterschiedlichen Eigentümertypen ‚denken‘ und wie 
private Vermietungsimmobilien wirtschaftlich funktionieren“ (als Kapitalanlage) (MBW 
2007, S. 16).
2.2 Eigentümertypologien
Für die gezielte Ansprache von Eigentümern haben eine Reihe von Merkmalen und 
Faktoren eine Bedeutung: zum Beispiel die Stellung in der Lebens- und Berufsbiogra-
phie, die Nationalität, der Wohnort, die Finanzkraft und die Bewirtschaftungsstrategie. 
Im Rahmen einer Stadterneuerungsstrategie bleibt es bei der hohen Anzahl von priva-
ten Eigentümern abzuwägen, wie viel Analyseaufwand betrieben werden soll, um ein 
detailliertes Bild der Eigentümerstruktur zu erhalten. Die Frage, inwieweit die Wirk-
samkeit einer Strategie zur Mobilisierung einer privaten Investition durch eine direkte 
passgenaue Ansprache erhöht werden kann, muss letztlich offen bleiben. Der Erfah-
rungshintergrund aus vorliegenden Studien zur Mobilisierung privater Eigentümer in 
Stadterneuerungsgebieten (u.a. MBV 2007) lässt sich aber nutzen, um aufzuzeigen, 
welche Eigentümer grundsätzlich in Erneuerungsgebieten anzutreffen sind und wie 
sich wiederkehrende Merkmale in Typen fassen lassen. Eigentümertypen können in 
unterschiedlicher Ausprägung und Häufigkeit in den verschiedenen Stadterneuerungs-
gebieten vorkommen, sodass in jedem Fall eine vom Aufwand vertretbare Analyse 
zum Vorkommen und zur Verteilung wesentlicher Typen im Gebiet der eigentlichen 
Mobilisierungskampagne vorgeschaltet werden sollte. Im Rahmen dieses Konzeptes 
werden drei unterschiedliche Typenbildungen, die sich in der aktuellen Fachliteratur 
herauskristallisiert haben, kurz erläutert. Diese Kategorien bieten eine Einordnungshil-
fe, um Mobilisierungsansätze zielgruppenspezifisch zu strukturieren. Der Analyse der 
Eigentümerstruktur in Aachen-Nord und der Zusammenstellung der Mobilisierungsan-
sätze in den folgenden Kapiteln liegen diese Typologien zugrunde. 
Eigentümertypen
Die Bildung von Eigentümertypen nach Merkmalen der Eigentümer, ihren Lebensum-
ständen sowie dem Umfang und der Art ihrer Immobilien lassen sich in einschlägigen 
Untersuchungen wiederkehrend finden (vgl. BMVBS 2007, S. 9ff.): 
Vermietende und selbstnutzende Eigentümer: Bei diesen beiden Kategorien kann 
davon ausgegangen werden, dass zu den Themen Bestandsentwicklung und Wohn-
qualität unterschiedliche Grade der Betroffenheit existieren. Die Entscheidungen und 
Handlungen zu den folgenden Themen: Renditeorientierung, Bindung an das Eigen-
tum, Ortsbezug, Gebrauchswertmaximierung, nicht ökonomische Verhaltensmuster, 
Bereitschaft zur Selbsthilfe und Eigenleistung sind unterschiedlich gewichtet. Die selbst-
nutzenden Eigentümer (die häufig zugleich auch Vermieter der eigenen Immobilie sind) 
sind für den Erneuerungsprozess besonders interessant, da sie als „aktivierungsfähige“ 
Gruppe gelten und häufig für weiteres Engagement im Quartier zu gewinnen sind. 
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Großeigentümer und Kleineigentümer: Es macht Sinn, bei den Eigentümern nach 
dem Umfang des Haus- und Grundbesitzes zu differenzieren, da mit dem Umfang 
des Hausbesitzes ökonomisch determinierte Entscheidungskalküle zunehmen. Zudem 
ist zu erwarten, dass in der Regel der Grad der Professionalisierung mit der Größe des 
Bestandes wächst, wohingegen die Bindung an die Objekte und Mieter vermutlich mit 
zunehmender Größe des Bestandes abnimmt. 
Alteigentümer und „Starter“: Die Stellung im Lebens- und Familienzyklus bestimmt 
sowohl die organisatorischen Fähigkeiten und Ressourcen zur Bewirtschaftung des 
Eigentums als auch die Bereitschaft zur Durchführung werterhaltender und -verbes-
sernder Maßnahmen. Die Amortisierungszeiten von Investitionen sind im Verhältnis 
zur Lebensphase zu betrachten. Hier kommt den Rücklagen zur Alterssicherung eine 
besondere Bedeutung zu. Die häufig begrenzten finanziellen Möglichkeiten in der Fa-
miliengründungsphase und berufsbedingte Mobilitätsanforderungen stellen Investiti-
onshemmnisse für die Jungeigentümer dar.
Ortsansässige und ortsfremde Eigentümer: Eigentümer, die im Programmgebiet oder 
im Stadtgebiet leben, können in der Regel eher für die Programmziele und -themen 
sensibilisiert und für ein Engagement, das über die eigene Immobilie hinausgeht, ge-
wonnen werden. Im Rahmen von Mobilisierungskampagnen werden ortsfremde Ei-
gentümer über die klassischen Medien der Öffentlichkeitsarbeit (Presse, Plakate, Ver-
anstaltungen) selten erreicht und bedürfen einer gesonderten Ansprache. 
Wohneigentümergemeinschaften und Erbengemeinschaften: Im Sinne einer Mobili-
sierung für Erneuerungsmaßnahmen und Investitionen sind beide Gruppen weniger 
handlungsfähig als Einzeleigentümer. Allein die notwendige Kommunikation, um ge-
meinsame Entscheidungen und Beschlüsse zu treffen, erfordert einen hohen Aufwand, 
vor allem bei auswärts lebenden Miteigentümern. Eigentümergemeinschaften machen 
in gründerzeitlichen Stadterneuerungsgebieten häufig einen hohen Anteil an den Eigen-
tümern aus. Erbengemeinschaften sind in der Regel nicht als „Dauerlösung“ konzipiert 
und stellen eher eine Ausnahme dar. Belastend kann es für die Erneuerungsstrategien 
werden, wenn Schlüsselimmobilien im Besitz von Eigentümer- oder Erbengemeinschaf-
ten sind, die keine Bereitschaft zeigen, verbindliche Investitionsentscheidungen zu tref-
fen.
Eigentümer mit Migrationshintergrund: In vielen Stadterneuerungsgebieten bilden Ei-
gentümer mit Migrationshintergrund inzwischen einen hohen Anteil der Eigentümer. 
Dabei unterscheiden sie sich in ihren Bewirtschaftungsstrategien und ihrem Investi-
tionsverhalten nicht grundlegend von deutschen Eigentümern. Tendenziell werden 
dieser Eigentümergruppe jedoch in der gängigen Fachliteratur ein kulturell bedingtes 
anderes Nutzungs- und Gestaltungsverhalten sowie besondere familienbezogene Be-
wirtschaftungs- und Vermarktungsstrategien unterstellt. Bei den Konzepten zur Auf-
wertung und Stabilisierung sollte daher besonders in strategisch wichtigen Bereichen 
eine gezielte Ansprache und Vertrauensbildung mit Hilfe von Multiplikatoren überlegt 
werden. 
Die Einordnung von Eigentümern nach unterschiedlichen Merkmalsausprägungen in 
eine Eigentümertypologie stellt den Versuch dar, die Interessenlagen einer heterogen 
Gruppe zu systematisieren und damit für die Entwicklung einer Mobilisierungsstrate-
gie handhabbar zu machen. Die Aussagekraft der Eigentümertypologie eines Gebie-
tes hängt im Wesentlichen von dem empirischen Aufwand ab, der im Vorfeld einer 
Mobilisierungskampagne betrieben werden kann, um eine Basis für eine differenzierte 
Vorgehensweise zu schaffen.
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2. Mobilisierung privater Eigentümer
Investitionstypen
Die Art und Weise, wie Eigentümer ihre Immobilie bewirtschaften, kann im Hinblick 
auf die Möglichkeiten, sie zu Investitionen in ihre Bestände zu mobilisieren, wichtige 
Hinweise liefern. Untersuchungen und Gutachten über private Eigentümer in Erneue-
rungsgebieten typisieren die privaten Eigentümer daher nach Kriterien, die ihr Bewirt-
schaftungs- und Investitionsverhalten charakterisieren (vgl. auch: BMVBS 2007). Auch 
diese Einteilung beschreibt Eigentümertypen, die aus der Erfahrung heraus generell in 
Stadterneuerungsgebieten anzutreffen sind und als „Denkmodelle“ aufgegriffen wer-
den können, um die Situation der Eigentümer in Erneuerungsgebieten treffender zu 
erfassen und die Erkenntnisse für Mobilisierungsansätze zu nutzen. Drei Investitionsty-
pen werden im Folgenden in ihren Grundzügen beschrieben:
Bestandsverbesserer: In diese Kategorie gehören Eigentümer, die wertverbessernde 
Maßnahmen an ihren Immobilien vornehmen. In Stadterneuerungsgebieten wird ihr 
Anteil auf 10 bis 20% geschätzt (BMVBS 2007, S. 11). In dieser Gruppe sind Selbstnut-
zer und Objektliebhaber vertreten, die sich zugleich mit dem Objekt und dem Standort 
identifizieren und nicht nur Renditeüberlegungen, sondern auch Qualitätskriterien zur 
Verbesserung der Gestaltung, des Wohnwertes und des technischen Standards in ihre 
Investitionsentscheidungen einfließen lassen. Vermieter, die den Werterhalt oder die 
Wertsteigerung ihrer Immobilie im Auge haben und entweder ihre Mieterschaft halten 
oder gezielt durch Aufwertung eine neue Nachfrage erzeugen wollen, sind ebenfalls in 
diese Kategorie einzuordnen. Die Bestandsverbesserer verfügen in der Regel über eine 
gute Finanzausstattung und sind offen für direkte oder indirekte Förderangebote.
Bestandserhalter: Diese Eigentümergruppe macht in der Regel den größten Anteil (60 
bis 80%) privater Eigentümer in den Bestandsgebieten aus. Sie investieren in werter-
haltende Maßnahmen und gegebenenfalls auch „step by step“ in Modernisierungs-
maßnahmen. Als Vermieter wollen sie die Wertbeständigkeit ihrer Immobilie erhalten 
und damit die Mieter halten und ihre Mieteinnahmen sichern. Die weiteren Motive 
können durchaus differieren. So gehören in diese Gruppe sowohl Eigentümer, die we-
nig professionell ohne große Marktkenntnisse agieren als auch „Gewinn-Optimierer“, 
die gezielt bei geringer Investition möglichst hohe Mietüberschüsse erwirtschaften.
Exit-Strategen: Zu dieser Gruppe werden die Eigentümer gerechnet, die nicht mehr 
in ihre Immobilie investieren wollen oder können oder die Absicht haben, sich von 
ihrer Immobilie zu trennen. Erfahrungsgemäß liegt der Anteil dieser Gruppe bei 10 bis 
20%. Auch in dieser Gruppe kann das Verhalten sehr unterschiedlich motiviert sein. So 
können es persönliche oder finanzielle Schwierigkeiten sein (Alter, Krankheit, fehlende 
Kreditwürdigkeit etc.), die Eigentümer mit der Bewirtschaftung ihrer Immobilie über-
fordern, aber auch spekulatives, gezieltes Abschöpfen von kurzfristigen Renditen kann 
eine geplante Ausstiegsstrategie begründen. Mangelnde Investitionssicherheit und das 
sich verschlechternde Image eines Standortes können letztlich dazu führen, dass Be-
standserhalter zu Exit-Strategen werden.  
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2. Mobilisierung privater Eigentümer
Zielgruppen nach Motivation
Die Einstellungen der Eigentümer in Bezug auf die Ziele und Inhalte eines Stadter-
neuerungskonzeptes sind zentral für die Durchführung einer Mobilisierungskampagne. 
Gutachten zur Mobilisierung privater Eigentümer – wie die vom Ministerium für Bauen 
und Verkehr des Landes NRW beauftragte Studie „Mobilisierung privater Eigentümer“ 
(MBV 2007) – beziehen sich auf Theorien der mobilisierenden Kommunikation und 
unterscheiden drei Gruppen, die in jedem Prozess auftreten: die Aufgeschlossenen (ca. 
10 bis 15%), die Abwartenden (60 bis 70%) und die Ablehnenden (10 bis 15%). 
Diese Einteilung kann für die Planung des langfristigen Mobilisierungsprozesses wich-
tige Hilfestellungen liefern, da in unterschiedlichen Phasen des Prozesses jeweils un-
terschiedliche Zielgruppen angesprochen werden sollten (siehe auch Kapitel 5). Die 
Aufgeschlossenen sollten möglichst früh informiert und in die Startphase des Prozesses 
integriert werden, um ihre positive Einstellung und Investitionsbereitschaft zu nutzen 
– sichtbares Engagement kann Schneeballeffekte auslösen. Die Abwartenden müssen 
in den weiteren Prozessphasen durch stetige Information und motivierende Aktivitäten 
vom Nutzen einer Investition überzeugt und zum Handeln aktiviert werden. Da rein 
ökonomische Betrachtungen in Stadterneuerungsgebieten selten überzeugen können, 
muss diese Gruppe durch positive Anreize und vertiefte Argumentationen gewonnen 
werden. Bei den Ablehnenden muss frühzeitig überlegt werden, wie viele Ressourcen 
zur Überzeugung aufgewandt werden sollten oder ob die Mobilisierungs-Aktivitäten 
darauf verwandt werden sollten, ihnen den Ausstieg (Verkauf) zu ermöglichen.
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Das passende Vorgehen bei der Mobilisierung lässt sich nicht einfach aus den Erfah-
rungen in anderen Programmgebieten übertragen. Die Verfahren, Maßnahmen und 
Instrumente eines Mobilisierungskonzeptes sollten stets auf die speziellen örtlichen Ge-
gebenheiten abgestimmt werden. 
Die Darstellung zur Ausgangssituation in Aachen-Nord basiert auf einer Analyse zu den 
folgenden Aspekten:
• Gebietscharakteristik und Handlungsanlässe,
• Eigentümerstruktur und Akteure,
• Wohnungsmarkt und Investitionsverhalten.
Aufbauend auf die gewonnenen Erkenntnisse aus der Ist-Situation werden abschlie-
ßend in dem Abschnitt 3.4 „Folgerungen für das Mobilisierungskonzept“ erste Leitlini-
en für die Entwicklung eines Mobilisierungskonzeptes in Aachen-Nord formuliert. 
3.1 Gebietscharakteristik und Handlungsanlässe
Nach einer ersten Bestandsanalyse hat die Stadt Aachen das Programmgebiet Aachen-
Nord in sieben Teilräume mit unterschiedlichen Gebietscharakteristiken und Hand-
lungsschwerpunkten unterteilt (IHK 2009, S. 39 ff.). Unter dem Stichwort „Wohnen 
in Aachen-Nord“ sind die Teilräume 1 bis 4 von besonderem Interesse. Die folgenden 
Charakteristiken der Teilräume benennen erste „Suchrichtungen“ für typische Prob-
lemlagen und Handlungsbedarfe. Die Grundlage für diese Aussagen bilden das integ-
rierte Handlungskonzept (insbesondere das Handlungsfeld 4 „Wohnen und Wohnum-
feld“, die Maßnahmenübersicht und die benannten Starterprojekte), die Denkmalliste, 
die Liste des öffentlich geförderten Bestandes sowie eigene Begehungen im Februar 
und März 2010. 
Im Abschnitt „Handlungsanlässe“ werden mögliche Handlungsschwerpunkte für die 
Mobilisierung der privaten Eigentümer in Aachen-Nord aufgezeigt. Ergänzt werden 
die folgenden Texte durch Karten zur Verortung der Befunde nach Teilräumen und der 
Handlungsschwerpunkte für den Gesamtraum. 
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
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Die Teilräume 1 bis 7 in 
Aachen-Nord
(IHK 2009)
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Die Teilräume
Die Einschätzungen zu den Handlungsanlässen werden durch Kartierungen (siehe An-
hang A 2, Karten 4 bis 7) veranschaulicht. Die Darstellungen gehen auf die folgenden 
Kategorien ein:
• vernachlässigte Bausubstanz, die stark sanierungsbedürftig ist; 
• normaler Modernisierungsbedarf (Energie, Barrierefreiheit, Lärmschutz, etc.), als not-
wendige Anpassung an heutige Standards bei instandgehaltenen Gebäuden;
• sichtbare Bau- und Eigentümeraktivitäten (Modernisierung, Umbau, Neubau), von 
denen Ausstrahlungseffekte zu erwarten sind;
• mindergenutzte Erdgeschosszonen oder Ladenleerstand, der Handlungsbedarf er-
zeugt und ein Potenzial für Veränderung darstellt;
• mindergenutzte Grundstücke oder Blockinnenbereiche mit Flächenpotenzialen zur 
Entwicklung.
Bei der Auswertung konnten nur äußerlich wahrnehmbare Zustände und Aktivitäten 
aufgegriffen werden. Es wurden keine Gebäudebesichtigungen vorgenommen oder 
Eigentümergespräche geführt.
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3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Bild links: Jülicher Straße mit  
 Ladenzone im EG
Bild rechts: Mindergenutzer 
 Blockinnenbereich
 Hein-Janssen-Straße
Teilraum 1 - Das Rehmviertel
Im Anschluss an die Innenstadt, begrenzt von den beiden Radialen Jülicher Straße und 
Adalbertsteinweg, ist das Gebiet rund um den Rehmplatz von einer gründerzeitlichen 
Blockstruktur, die in der Wiederaufbauphase weitgehend wieder hergestellt wurde, 
geprägt. Das Gebiet zeigt mit dem geringen öffentlichen Freiflächenangebot, den 
zugeparkten Straßenräumen und vernachlässigten öffentlichen Plätzen die typischen 
Probleme eines Gründerzeitviertels. Im Erscheinungsbild lässt das Viertel die Lebendig-
keit und kulturelle Vielfalt vermissen, welche andernorts vergleichbare Stadtgebiete zu 
beliebten „Szenevierteln“ machen. 
Die überwiegende Wohnnutzung wird vor allem in den Erdgeschossen der Ausfallstra-
ßen und den Blockinnenbereichen von Büro-, Laden und Gewerbenutzungen abgelöst. 
Von außen ablesbarer Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf, Leerstände und 
Mindernutzungen zeugen von dem (punktuellen) Handlungsbedarf in diesen Gebäu-
debeständen. Die vorhandenen Ladenzonen sind zum großen Teil gut genutzt. Sowohl 
Nahversorgung als auch Fachgeschäfte und einzelne „Szenelokale“ sind vorhanden. 
Auffällig sind die stark untergenutzten oder leerstehenden Erdgeschosse am Rehm-
platz, der Heinrichsallee und in der 50er Jahre Bebauung Jülicher Straße Ecke Hein-
Janssen-Straße. Besonders der Rehmplatz würde von einer Aufwertung profitieren, 
wobei hier die für den Wiederaufbau typischen, in das Erdgeschoss integrierten, Gara-
gen die Handlungsmöglichkeiten beeinträchtigen.
Schwerpunkte von vernachlässigter Bausubstanz finden sich vor allem in der Ottostraße 
und Aretzstraße sowie am Blockrand Jülicher Straße Ecke Hein-Janssen-Straße. Auffäl-
lig ist hier das Nebeneinander von gut erhaltenen und vernachlässigten Gebäuden. Im 
Teilraum 1 sind vor allem die Blockinnenbereiche deutlich untergenutzt. Hier bieten der 
innenstadtnahe Stadtraum und die vorherrschende Gebäudetypologie mit den ruhigen 
Innenbereichen viele Potenziale für die Entwicklung zu einem vielfältigen Stadtquartier, 
das Nachfragergruppen mit einem urbanen Lebensstil anspricht. Die Aufwertungs- und 
Verdichtungspotenziale können neue Interessentengruppen anziehen. Bereits die Par-
zellierung zeigt aber auch die Vielzahl der Eigentümer von Kleinbeständen, die in die 
Quartiersentwicklung einzubeziehen sind. Der hohe Denkmalanteil macht das Rehm-
viertel einerseits reizvoll, führt jedoch auch zu erhöhten Sanierungskosten bei einzelnen 
Gebäuden.
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Nebeneinander von stark sanie-
rungsbedürftiger Substanz (li.) 
zu sichtbaren Modernisierungs-
tätigkeiten (re.) (Aretzstraße 
Ecke Hein-Janssen-Straße)
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Die anschließenden stadtauswärts gelegenen Bereiche des Rehmviertels sind gekenn-
zeichnet durch zusammenhängende Wohnanlagen und Siedlungsbereiche, die in den 
20/30er Jahren und der Stadterneuerungsphase der 80er Jahre des letzten Jahrhunderts 
entstanden sind. Die Innenbereiche dieser Blöcke weisen zum Teil ein hohes Grün- und 
Freiflächenangebot auf. Die Mehrzahl der Blöcke im Eigentum der Stadt westlich der 
Hein-Janssen-Straße wurde bereits modernisiert. Auch rund um den Blücherplatz sind 
starke Aktivitäten der privaten Eigentümer zu sehen. Anlässe zur Wertverbesserung der 
Gebäude können die Erhöhung der Energieeffizienz, Lärmschutz und Barrierefreiheit 
aber auch die Verbesserung der Hofnutzungen sein. Familien und ältere Menschen 
mit niedrigen Einkommen könnten hier angemessenen Wohnraum finden. Ein mit den 
privaten Eigentümern abgestimmtes Belegungsmanagement in den öffentlichen Woh-
nungsbeständen könnte soziale Konflikte vermeiden und helfen, dass Bewohner sich 
mit ihrem Quartier identifizieren und funktionierende Nachbarschaften bilden. Dabei 
ist jedoch auch eine Vermeidung von Gentrifizierungseffekten zu bedenken. 
Teilraum 2 - Zwischen Wurm und Jülicher Straße
In diesem Gebiet, das sich im weiteren Verlauf der Jülicher Straße an das Rehmvier-
tel anschließt, bildet das Wohnen die Übergangszone zu den Industrie- und Gewer-
bestandorten im Aachener Norden. Die zusammenhängenden Siedlungsbestände, zu 
Beginn des letzten Jahrhunderts im Zuge der Stadterweiterung zur Wohnungsversor-
gung für Arbeiter und Angestellte errichtet, haben heute ein recht geschlossenes Er-
scheinungsbild mit denkmalwerten Fassaden und großzügigen grünen Freibereichen. 
Die unmittelbare Nachbarschaft zu den traditionellen Industrie- und Gewerbegebieten 
zwischen Nordbahnhof und Prager Ring auf der einen Seite und die grüne Lage zum 
Wurmtal auf der anderen Seite bilden einen starken Kontrast in diesem Gebiet. Proble-
me, wie der nicht mehr zeitgemäße Zuschnitt der Wohnungen, der schlechte Zustand 
der Bausubstanz und die Emmissionen im Umfeld, äußern sich in Vermietungs- und 
Vermarktungsschwierigkeiten dieser Bestände, die überwiegend im Eigentum oder der 
Verwaltung der gewoge sind. Aber auch in diesem Bereich gibt es noch kleinteilig par-
zellierte Gründerzeitbestände im Besitz von Einzeleigentümern, die für eine gemeinsa-
me Strategie zu gewinnen wären.
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Bild links: gewoge Bestand 
 an der Burggrafen-
 straße
Bild rechts: Wohngebäude an
 der Jülicher Straße
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Vor allem entlang der Jülicher Straße scheint mit zunehmender Entfernung vom Zen-
trum die Vermietbarkeit der Erdgeschosszonen ein Problem darzustellen. Die Dominanz 
der gewerblichen Nutzung im Stadtbild, die hohe Verkehrsbelastung und der Instand-
haltungs- und Modernisierungsstau im Gebäudebestand erschweren die Sicherung und 
Entwicklung dieses Gebietes als Wohnstandort. 
Die Freifläche „Burggrafenstraße“ bietet sich zukünftig als attraktiver Wohnstandort an. 
Um diesen zu entwickeln, muss jedoch zwingend die stark vernachlässigte Blockrand-
bebauung der Jülicher Straße, die sich im Eigentum der gewoge befindet, saniert wer-
den. Hierzu laufen bereits Planungen der gewoge. Gleichzeitig erarbeitet das Büro HJP 
Planer aus Aachen im Auftrag von Stadt und gewoge eine städtebauliche Entwick-
lungsstudie zu dem Standort. Um die Neuplanungen wirksam zu vermarkten, müssen 
auch die privaten Eigentümer an der Jülicher Straße eingebunden werden. Nur wenn 
von außen wahrnehmbare Aufwertungen das Image des Standortes prägen, können 
neue Interessenten gewonnen werden. Die Einbindung der privaten Eigentümer wird in 
diesem Bereich vermutlich sehr stark davon abhängen, inwieweit es gelingt, Planungs- 
und Investitionssicherheit zu erzeugen und die Entwicklungsziele des Programms bzw. 
das öffentliche Engagement in diesem Gebiet überzeugend zu kommunizieren.
Teilraum 3 - Rund um den Ungarnplatz
Das Gründerzeitgebiet rund um den Ungarnplatz stellt den hochwertigsten Wohn- 
standort in dem Programmgebiet dar. Die repräsentativen Wohngebäude aus der Grün-
derzeit sind schon weitgehend modernisiert. Dass hier seit längerer Zeit ein Wandel im 
Gange ist, zeigt auch die Satzung der Stadt Aachen „über die Erhaltung von baulichen 
Anlagen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung im Stadterneue-
rungsgebiet Paßstraße und dem Bereich Dennewartstraße“ von 1993.
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Bild links:  Gebäude um den
 Ungarnplatz
Bild rechts:  Kleinsiedlung 
 Karlsburgweg
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Der gestaltete Ungarnplatz, die unmittelbare Nähe zum Kurpark und die prägende In- 
frastruktur (Therme, Schule, Kindergarten) stärken das Image und die Identität des Vier-
tels. Lediglich in den Gebäuden an der Jülicher Straße, die den neuen Anforderungen 
an Schallschutz und Wohnqualität nicht entsprechen, zeigen sich die für die verkehrlich 
stark belasteten Straßen typischen Vermietungsschwierigkeiten. Das Grundstück Jüli-
cher Straße Ecke Robenstraße bietet Nachverdichtungspotenzial in zentraler Lage und 
mit dem rückwärtig angrenzenden Kurpark vielfältige Nutzungsmöglichkeiten.
Rund um den Ungarnplatz könnte es nahe liegen, die Selbstverantwortung und das 
Engagement der Eigentümer für das Viertel zu stärken. Die Einzelhandelssituation der 
Jülicher Straße könnte als teilraumübergreifendes Problem mit allen betroffenen Eigen-
tümern thematisiert werden (z.B. im Sinne von Standortgemeinschaften).
Einen Sonderbereich bildet die kleinteilige Reihenhaussiedlung am Karlsweg. Die gerin-
ge Größe der Häuser und der bauzeitbedingte Energiestandard legen eine Einbeziehung 
der selbstnutzenden Eigentümer in den Erneuerungsprozess nahe, um die Zukunftsfä-
higkeit dieser Bestände zu sichern. Bereits jetzt scheint hier ein Generationswechsel im 
Gange zu sein, der zu ersten Modernisierungen der Bestände führt, die durch entspre-
chende Informations- und Beratungsangebote optimiert werden könnten. Die Diskre-
panz zwischen exponierter Lage und vernachlässigter Bausubstanz zeigt sich in dem 
städtischen Wohnriegel an der Lombardenstraße, gelegen zwischen den prominenten 
Standorten der STAWAG und des Ludwig Forums wäre hier über ein neues Aushänge-
schild für eine gelungene Bestandsentwicklung nachzudenken.
Teilraum 4 - Zwischen Prager Ring und Schlachthof
Das Wohnen findet in dieser Gemengelage „auf einzelnen Inseln“ statt, die weder un-
tereinander eindeutige Bezüge aufweisen, noch mit den angrenzenden Stadtgebieten 
(Teilraum 2, Rehmviertel und Haaren) verbunden sind. Im Schatten des Industrie- und 
Gewerbegebietes wird dieser Wohnstandort als solcher von außen kaum wahrgenom-
men und bildet nach innen keine eigene Identität aus. 
Verstärkten Modernisierungsbedarf zeigen die Lagen Prager Ring Ecke Jülicher Straße 
und Jülicher Straße Ecke/Heinrich-Hollands-Straße. Positive Effekte in diesem Gebiet 
gehen von der Entwicklung des Alten Schlachthofes und den städtischen Wohnblöcken 
im Bereich zwischen Feldstraße und Jülicher Straße aus, die bereits in den letzten Jahren 
modernisiert und aufgewertet wurden.
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Aktivitäten in der Carlasiedlung 
(li.) und in der Kanonenwiese (re.)
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Die Kleinsiedlungen zwischen Pragerring und der Ortsgrenze von Haaren erscheinen 
trotz ihrer isolierten Lage als intakte Wohnbereiche. Die Ortsbegehung zeigt, dass der 
Generationenwechsel der Eigentümer bereits in Gang gekommen ist. Es stellt sich die 
Frage, wie dieser zukunftsfähig gestaltet werden kann und wie man die jetzigen und 
zukünftigen Eigentümer in den Erneuerungsprozess einbinden kann. 
Bei den Zeilenbauten aus den 50er und 60er Jahren („Zum Kirschbäumchen“) sind 
ebenfalls verstärkt Eigentümeraktivitäten sichtbar. Die siedlungstypischen Probleme 
wie unattraktives Abstandsgrün, vernachlässigte Hauseingänge und Fassaden werden 
derzeit bearbeitet. Ob auch der zu vermutende schlechte Energiestandard sowie die 
ggf. der heutigen Nachfrage nicht entsprechenden Wohnungsgrößen und -ausstat-
tungen angepasst werden, ist nicht abzulesen. Auch hier bietet sich der Dialog mit den 
Eigentümern an, um die Potenziale der Erneuerung zu optimieren.
Der Abschnitt zwischen Jülicher Straße und Feldstraße stellt sich in einem der Lage 
entsprechenden Erhaltungs- und Modernisierungszustand dar. Die Mobilisierung der 
Eigentümer in diesem Bereich könnte vor allem ein koordiniertes Vorgehen und ge-
meinsames Engagement zur Stärkung der Quartiersidentität zum Ziel haben.
Handlungsanlässe
Das Integrierte Handlungskonzept (IHK) formuliert im Handlungsfeld Wohnen den 
Grundsatz, „das lokale Wohnungsangebot entsprechend den Anforderungen des de-
mografischen Wandels zielgruppenorientiert weiterzuentwickeln“ (IHK 2009, S. 36ff.). 
Um dieses Ziel zu erreichen, ist der Bestand durch integrierte, behutsame und bedarfs-
orientierte Sanierung zu qualifizieren. Dabei müssen die Ansprüche und die finanziellen 
Möglichkeiten der Bewohner, aber auch der investierenden Eigentümer, berücksichtigt 
werden.
Der Gesamteindruck aus Aachen-Nord zeigt, dass der überwiegende Teil der Gebäude 
in Anbetracht der Lage und der Nachfragesituation in einem adäquaten Erhaltungszu-
stand ist. Problematisch sind punktuelle Lagen in denen starke Vernachlässigung der 
Gebäude sichtbar wird. Insbesondere dort, wo diese auf positive Erneuerungsansätze 
in unmittelbarer Nachbarschaft treffen, besteht Handlungsdruck. Für den Erfolg der 
Mobilisierung sind ein positives Image oder gute Adressen im Quartier unerlässlich. 
Hier sind wichtige Lagen zum Teil (stark) vernachlässigt (Abschnitte der Jülicher Straße, 
Heinrichsallee, Lombardenstraße, Aretzstraße, „Eingangstor“ Prager Ring).
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3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Bei der Mehrzahl der Wohngebäude im gesamten Gebiet ist energetischer Erneue-
rungsbedarf festzustellen. Dies gilt im Prinzip für alle Gebäude, die älter als 25 Jahre 
sind und noch nicht saniert wurden. Die zentralen Handlungsanlässe werden deshalb 
zunächst vor allem bei den vernachlässigten Objekten gesehen. Auch die Anpassung 
an aktuelle Anforderungen im Wohnungsbau zur Generierung der Nachfrage bei alten 
und neuen Zielgruppen durch den Ausbau der Potenziale einzelner Wohnungen (z.B. 
Optimierung der Grundrisse, Barrierefreiheit) sollten verstärkt unterstützt werden. Im 
Rahmen dieser Aktivitäten sollten die Aspekte der Energieeffizienz stets mitbetrachtet 
werden. 
Im Gebiet lassen sich bereits sichtbare Erneuerungsprozesse verorten. Diese sind zu 
einem hohen Prozentsatz auf die Aktivitäten von Stadt und gewoge zurückzuführen. 
Auch scheinen diese Aufwertungen im Umfeld „Nachahmereffekte“ bei privaten Ei-
gentümern (z.B. Aktivitäten in der „unteren“ Aretzstraße) auszulösen. Dabei zeigt 
die Ortsbegehung im Februar 2010 nur eine Momentaufnahme. Die Lagen mit vielen 
Selbstnutzern (Kleinsiedlungen) sowie prominente Lagen (wie die Paßstraße, die Lom-
bardenstraße, die Aretzstraße) wären ebenfalls dafür prädestiniert, weitere Impulse für 
die Mobilisierung der Eigentümeraktivitäten zu setzen.
Die Karte Handlungsanlässe (siehe Anhang A 2, Karte 8) setzt räumliche Schwerpunkte 
für erste Aktivitäten im Rahmen des Mobilisierungskonzeptes. Diese Auswahl ergibt 
sich aus der Überlagerung der Ergebnisse aus der eigenen Begehung (typische Hand-
lungsbedarfe) in den einzelnen Teilräumen mit den bereits im Integrierten Handlungs-
konzept (IHK) aufgezeigten Handlungsansätzen und Starterprojekten wie:
• Rehmplatz: partizipative Umgestaltung des zentralen Schmuckplatzes im  
Rehmviertel, 
• OTTO – die Kreativfabrik: Machbarkeitsuntersuchung der Förderung von Unterneh-
men der Kreativwirtschaft im Stadtteil, 
• viTalStation: Einrichtung eines Stadtteilzentrums mit einem Fokus auf den Themen 
Gesundheit und Bewegung in Verbindung mit einer dringend notwendigen Sanierung 
der OT-Talstraße und ihres Umfeldes, 
• Teilraum „Zwischen Jülicher Straße und Wurm“: Entwicklungskonzept in enger Ko-
operation mit der städtischen Wohnungsgesellschaft gewoge, 
• „Drehscheibe Aachen“: Machbarkeitsstudie zur Neustrukturierung und Neupositio-
nierung brachgefallener Flächen entlang der Jülicher Straße, 
• Museumspark Ludwig Forum: künstlerische Gestaltung, Öffnung und Wandel zu 
einem Künstler-Wissensspielplatz.
Die im IHK geplanten, teils innovativen, Impulsprojekte versprechen Anstoßeffekte, die 
für die Mobilisierung der Eigentümer von angrenzenden Grundstücken und Gebäuden 
zu Nutzen wären.
Es wird die Konzentration der Handlungsanlässe entlang der Hauptachse des Nord-
Viertels (Jülicher Straße), im Rehmviertel und im Teilraum 2 deutlich (siehe Anhang 
A 2, Karte 8). Die Jülicher Straße bildet ein teilraumübergreifendes Rückgrat und die 
Visitenkarte für Aachen-Nord. Die „Eingangssituationen“ an den Kreuzungen Hein-
richsallee und Prager Ring sind gleichzeitig Lagen mit stark vernachlässigten Bauten in 
privater Hand. Hier besteht erhöhter Handlungsdruck. Entlang der Jülicher Straße sind 
sowohl adressbildende Image-Maßnahmen (Aufwertung der Ladenzonen, Gestaltung 
des öffentlichen Raumes, Fassadensanierung) als auch die Verbesserung des beste-
henden Wohnangebots (durch Schallschutzmaßnahmen und Sanierung der maroden 
Bausubstanz) anzustreben. 
23Mobilisierung privater Eigentümer im Wohnungsbestand | Aachen-Nord |
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Im Rehmviertel (Teilraum 1) stellen untergenutzte Grundstücke und Blockinnenberei-
che Entwicklungspotenziale dar (zum Beispiel: die gewerblich genutzten Hinterhöfe in 
der Rudolfstraße). Hier ist sowohl die Aufwertung privater wohnungsbezogener Frei-
flächen als auch eine Nachverdichtung in den Innenhöfen denkbar. Mit diesen zentra-
len aber ruhigen Wohnlagen können neue Zielgruppen ins Gebiet gelockt werden. Die 
verschiedenen Nutzungsoptionen sind von Fall zu Fall zu prüfen. Als weiteres Anker-
projekt eignet sich das IHK-Projekt Rehmplatz zur Initiierung einer PPP (PublicPrivat-
Partnership) im Sinne einer Nachbarschaftsmobilisierung.
Im Teilraum 2 kann das gemeinsame Pilotprojekt von gewoge und STAWAG mit dem 
geplanten Neubau und den Sanierungsmaßnahmen im Bereich der Burggrafenstraße 
ein Anlass sein, mit den privaten Kleineigentümern zu kooperieren. Insgesamt ist der 
Bestand hier überwiegend in Hand der gewoge oder der Stadt, sodass die Anzahl der 
privaten Eigentümer überschaubar ist. Die bereits laufenden Aktivitäten (Studie des 
Planungsbüros HJP Planer Aachen) bieten konkrete Möglichkeiten die Eigentümer der 
angrenzenden Grundstücke einzubeziehen.
Die Teilräume 3 und 4 bieten mit ihren Kleinsiedlungsbereichen und einer damit ver-
bundenen hohen Anzahl an Selbstnutzern ein Potenzial für zeitnahe Aktivitäten. So 
könnte der Verein altbau plus die Beratung der derzeit aktiven Neueigentümer über-
nehmen. Die Gebäude in der Lombardenstraße, im Besitz der Stadt, eignen sich gut für 
eine Mustersanierung bzw. einen vorbildlichen Neubau an prominenter Stelle. 
Die unterschiedlichen Problemlagen in den Teilräumen, aber auch kleinräumiger, zei-
gen, dass mit der Mobilisierung von Eigentümern in Aachen-Nord sehr unterschiedliche 
Ziele verfolgt werden können, und dass dies wiederum sehr unterschiedliche Hand-
lungsansätze erfordert. Mögliche Projekte sollten im Rahmen der Mobilisierungsstrate-
gie jeweils im Hinblick auf die Frage „Was können die privaten Eigentümer beitragen?“ 
konkretisiert werden.
3.2 Eigentümerstruktur und Akteure 
Das integrierte Handlungskonzept Aachen-Nord misst der Mitwirkungs- und Investi-
tionsbereitschaft privater Eigentümer zur Aufwertung des Wohnungsbestandes und 
Verbesserung des Wohnungsangebotes einen hohen Stellenwert bei. Insgesamt wird 
festgestellt, dass eine kleinteilige Eigentümerstruktur hohe Anforderungen an die Mo-
bilisierung stellt und für die folgenden Jahre eine strategische Vorgehensweise erarbei-
tet werden sollte. Dabei wird empfohlen, den „konkreten Nutzen“ für private Investi-
tionen zu kommunizieren und die Perspektive des Eigentümers einzunehmen, um die 
Argumentation der Öffentlichkeitsarbeit entsprechend zu gestalten (IHK 2009, S. 109). 
Diese Empfehlung deckt sich mit Erkenntnissen aus wissenschaftlichen Gutachten zu 
diesem Thema, wie das nachfolgende Zitat zeigt: „Um private Eigentümer zu mobilisie-
ren, muss man wissen, wie die unterschiedlichen Eigentümertypen „denken“ und wie 
private Vermietungsimmobilien wirtschaftlich funktionieren“ (als Kapitalanlage) (MBW 
2007, S. 16).
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Für das Programmgebiet Aachen-Nord wurden die Eigentümer zunächst nach dem 
Merkmal „Wohnort“ erfasst und für die Teilräume 1-4 parzellenscharf kartiert (siehe 
Anhang A 2, Karten 9 bis 12). Dieses Vorgehen bot sich aufgrund der zur Verfügung 
stehenden Daten und des geschätzten Aufwands zur Datenauswertung an. Die Aus-
wertungskategorie „Wohnort“ liefert zudem wichtige Hinweise für das Mobilisierungs-
konzept. So lassen sich ortsansässige Eigentümer in der Öffentlichkeitsarbeit über die 
„klassischen“ Medien erreichen. Nach gängiger Auffassung lassen sich Ortsansässige 
leichter in den Erneuerungsprozess einbinden als Eigentümer, die nicht am Ort woh-
nen. Ihnen kann eine höhere Identifikation mit dem Standort unterstellt werden. Die 
Selbstnutzer nehmen unter den Ortsansässigen noch einmal eine Sonderolle ein. Ihre 
Bereitschaft zur Zusammenarbeit in der Stadterneuerung wird im Vergleich zu Vermie-
tern besonders hoch eingeschätzt. Da sie ihre Immobilie (anteilig oder komplett) selbst 
bewohnen, lassen sich Selbstnutzer auch durch sogenannte „weiche Faktoren“, wie 
zum Beispiel die „Steigerung der Wohnqualität“ gewinnen. Vor allem in Gebieten, in 
denen der Renditenutzen für Investitionen nicht überzeugend dargestellt werden kann, 
können Selbstnutzer mit ihren Investitionen wertvolle Impulse setzen. Die Gruppe der 
Eigentümerstruktur in Aachen-Nord
Das vorliegende Vertiefungskonzept knüpft an die Vorüberlegungen des Integrierten 
Handlungskonzeptes an und stellt zunächst die Ausgangsfrage, auf welche empirische 
Basis sich belastbare Aussagen zu der heterogenen Eigentümerstruktur sowie dem 
Bewirtschaftungs- und Investitionsverhalten der Eigentümer in Aachen-Nord stützen 
können. Es liegen der Stadt Aachen keine aufbereitenden Daten zur Eigentümersituati-
on in dem Programmgebiet vor, sodass für eine Analyse des „Status-Quo“, Merkmale 
der Eigentümer bzw. Einschätzung des Investitionsverhaltens, eigene Recherchen not-
wendig sind. Da bei diesem Thema „weiche Informationen“ wie Motive und Absich-
ten von zentraler Bedeutung sind, wäre eine flächendeckende Befragung eine nahelie-
gende Erhebungsmethode. Allerdings bedeutet die Befragung aller Eigentümer einen 
erheblichen Aufwand, der in Relation zu den erzielbaren Ergebnissen zu sehen ist. In 
diesem Fall sind Auftraggeber und Auftragnehmer übereingekommen, dass die not-
wendigen Informationen für die Entwicklung eines Mobilisierungskonzeptes über eine 
Auswertung der vorliegenden Adressdaten für die Grundsteuerbescheide (aufbereitete 
Adressliste der Verwaltung für das Programmgebiet, Stand Juli 2009; Stadt Aachen 
2010) und Expertengespräche (Gesprächsverzeichnis siehe Anhang A 4) erfolgen soll. 
Die Ergebnisse der Datenauswertung zur Eigentümerstruktur werden nachfolgend dar-
gestellt. Die Informationen aus den Expertengesprächen sind im Wesentlichen in die 
Darstellungen zur Situation des Immobilienmarktes (siehe Abschnitt 3.3) eingeflossen.
Eigentümertypen in Aachen-Nord
Als private Eigentümer werden in diesem Gutachten alle Eigentümer gewertet, die in 
der Adressdatei als natürliche Personen erkennbar sind. Enthalten sind innerhalb dieser 
Kategorie sowohl private Einzeleigentümer bis auch Eigentümer-/Erbengemeinschaf-
ten. Die privaten Eigentümer können nach verschiedenen Merkmalen/Merkmalskom-
binationen in Typen eingeteilt werden (vgl. auch Kapitel 2, Abschnitt 2.2). 
Private Eigentümer nach Wohnort
(Eigene Darstellung)
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In Aachen-Nord werden 29% der Wohngebäude von Selbstnutzern und Teilselbst-
nutzern bewohnt und 68% der Wohngebäude sind im Eigentum von ortsansässigen 
privaten Eigentümern. Beide Quoten bilden eine solide Ausgangsbasis für eine Mobi-
lisierungsstrategie. In den Teilräumen 3 und 4 liegen zusammenhängende Einfamilien-
hausgebiete, die eine hohe Selbstnutzerquote erklären (siehe auch Anhang A2, Karten 
11 und 12). Hier wäre im Mobilisierungskonzept über gezielte gebietsspezifische Mo-
bilisierungsansätze nachzudenken.
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
Eigentümergemeinschaften wird hingegen in der einschlägigen Literatur wegen der 
langwierigen internen Meinungsbildungs- und Abstimmungsprozesse als „Herausfor-
derung“ für die Mobilisierung angesehen. Bei Schlüsselprojekten zur Realisierung der 
Programmziele sollte daher frühzeitig geklärt werden, ob Eigentümergemeinschaften 
zur Mitwirkung gewonnen werden müssen. 
Wohngebäude im Eigentum privater Eigentümern (n=944 Gebäude)
(Stadt Aachen 2010) (Eigene Darstellung)
Private Eigentümer nach Wohnort
(Stadt Aachen 2010) (Eigene Darstellung)
Im Weiteren werden die vorliegenden Daten unter dem Merkmal „professionelle“ 
Eigentümer erfasst und pro Teilraum in Plänen kartiert (siehe Anhang A2, Karten 14 bis 
17). Auch dieses Merkmal, das zunächst institutionelle Eigentümer beschreibt, lässt sich 
aus der Adressdatei ablesen. In der inhaltlichen Betrachtung unter dem Gesichtspunkt 
der Mobilisierung ist der Aspekt der „Professionalität“ von besonderem Interesse, da 
mit diesem Etikett den institutionellen Eigentümern eine größere Handlungsfähigkeit 
im Bereich der Bewirtschaftung und baulichen Verbesserung ihrer Immobilien testiert 
wird. Innerhalb einer Mobilisierungsstrategie lässt sich die vergleichsweise größere Or-
ganisationsfähigkeit professioneller Eigentümer im Sinne einer „Vorreiter- oder Men-
torenrolle“ nutzbar machen. Grundsätzlich gibt es auch private Eigentümer, die sich in 
diese Gruppe einordnen lassen. Hier wird eine Korrelation zwischen Umfang des Eigen-
tums und Professionalität unterstellt. In dieser Auswertung werden private Eigentümer, 
die mindestens drei Wohngebäude besitzen, in die Kategorie „Professionelle“ aufge-
nommen. Bei den institutionellen Eigentümern wurde im Weiteren zwischen privaten 
Unternehmen und der Stadt sowie der gewoge und weiteren kommunalverbundenen 
Unternehmen differenziert, da bei einer engen Anbindung an die Kommune kürzere 
Kommunikationswege und eine größere Nähe zu den Programmzielen zu vermuten 
„Professionelle“ Eigentümer
(Eigene Darstellung)
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Für die Kontaktaufnahme mit privaten Eigentümern im Mobilisierungsprozess sind auch 
die Bestände im öffentlich geförderten Wohnungsbau von besonderem Interesse. Die 
in den nächsten Jahren auslaufende Sozialbindung kann ein Anlass für die Verwaltung 
sein, das Gespräch mit der in Aachen-Nord überschaubaren Eigentümergruppe zu su-
chen. Da die betreffenden Eigentümer bereits in der Vergangenheit eine Offenheit für 
die Inanspruchnahme einer öffentlichen Förderung und die Zusammenarbeit mit der 
Verwaltung gezeigt haben, wären Einzelne vielleicht auch für die neuen Programmziele 
zu aktivieren (siehe Anhang A 2 Karte 18). 
In dieser Erhebung wird mithilfe der ermittelten Eigentümertypologien ein erster 
Grundstock von Erkenntnissen für die zu erarbeitende Mobilisierungsstrategie geliefert. 
Im Vordergrund stehen bei der Auswahl der Typen die Aspekte „Erreichbarkeit“ im 
Rahmen von mobilisierenden Aktivitäten, „Aufgeschlossenheit“ für die Ziele des Pro-
gramms und „Organisationsfähigkeit“ bei der Umsetzung, wobei die Zuschreibung 
dieser Merkmale sich auf die einschlägigen Untersuchungen und die gängige Meinung 
von Fachleuten zur Eigentümermobilisierung stützt (siehe Kapitel 2). Im weiteren Mobi-
lisierungsprozess lassen sich mit der parzellenscharfen Zuweisung der Eigentümertypen 
und der entsprechenden Adressdatei weitere Querauswertungen vornehmen sowie 
gezielte Maßnahmen und Schritte zur Mobilisierung konzipieren. Denkbar sind sowohl 
gebiets- oder projektbezogene als auch themenspezifische Mobilisierungspakete (z.B. 
energetische Modernisierung für Selbstnutzer; Aufwertung Rehmplatz in Kooperation 
mit ansässigen professionellen Eigentümern; etc.).
Diese auf wenige Merkmale reduzierte Darstellung der Eigentümerstruktur stellt einen 
ersten, inhaltlich sinnvollen und handhabbaren Schritt in der Vorbereitungsphase der 
Mobilisierung dar. Im weiteren Prozess kann es für die gezielte Ansprache der Eigen-
tümer – besonders in Teilbereichen des Programmgebietes – zweckdienlich sein, mit 
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sind. Die Bestände der professionellen Eigentümer sind nach den Teilräumen 1 bis 4 
aufgeteilt in den Karten 14 bis 17 im Anhang zu finden. Die Bestände von gewoge und 
Stadt sind im Überblick in einer Karte für den Gesamtraum abgebildet (siehe Anhang 
A 2 Karte 13). 
Im Ergebnis zeigt sich, dass fast zwei Drittel der Wohngebäude in dieser Kategorie im 
Eigentum der Stadt und der gewoge AG sind. Vor allem in den Teilgebieten 1, 2 und 
4 sind jeweils größere zusammenhängende Wohnungsbestände in den Händen von 
„professionellen“ Eigentümern. In der Vorbereitungs- und Startphase der Mobilisie-
rung sollte überlegt werden, wie sich die „professionellen“ Eigentümer als Impulsgeber 
für den weiteren Prozess werben lassen.
Wohngebäude im Eigentum „Professioneller“ Eigentümer (n= 283)
(Stadt Aachen 2010) (eigene Darstellung)
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der Auswertung weiteren Datenmaterials (z.B. Grundbuchregister) Eigentümer nach 
Merkmalen wie „Altersstruktur“ oder „Migrationshintergrund“ zu erfassen oder auf-
grund besonderer Handlungsanlässe, die Eigentümer nach bestimmten Problem- oder 
Motivlagen (z.B. Eigentümer gewerblich genutzter Gebäude/Vermeidung von Leer-
stand) zu erfassen.
Eine direkte Kontaktaufnahme mit den Eigentümern nach dem Programmstart ermög-
licht es, während des gesamten Prozesses das Wissen über die Struktur der Eigentümer 
und auch deren Motive und Handlungsweisen zu vertiefen. Diese „Erhebung und Aus-
wertung“ muss nicht zwangsweise über eine flächendeckende empirische Befragung 
erfolgen, sondern kann auch permanent im laufenden Prozess aus unterschiedlichen 
Anlässen und Kontakten heraus (Anrufe von Interessierten, Reaktionen auf Infomate-
rial, etc.) geschehen. Diese Erfassung sollte frühzeitig im Prozess organisiert und sys-
tematisiert werden (siehe auch Kapitel 5, Abschnitt 5.3). Für eine systematische Erfas-
sung der Merkmale der Eigentümer aber auch ihrer Investitionsinteressen oder ihres 
Entscheidungsverhaltens können die vorliegenden Typenbildungen, die in der Fachlite-
ratur beschrieben sind, eine gute Hilfestellung bieten (siehe Kapitel 2, Abschnitt 2.2).
Weitere Akteure und Multiplikatoren
Eine erfolgreiche Eigentümermobilisierung für die Stadterneuerung in Aachen-Nord soll 
in den nächsten Jahren durch eine strategische Vorgehensweise erreicht werden. Dieses 
Vorhaben, die Gruppe der privaten Kleineigentümer zur Mitwirkung und Investition zu 
bewegen, kann nur gelingen, wenn neben der Stadt Aachen weitere Akteure diesen 
Mobilisierungsprozess aktiv unterstützen. Daher ist es notwendig, frühzeitig Personen 
und Institutionen zu identifizieren, die die Ziele des Erneuerungsprozesses mittragen 
und bereit sind, einen Beitrag im Rahmen des Mobilisierungsprozesses zu leisten. In 
die Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzeptes und die Vorbereitung eines Mo-
bilisierungskonzeptes waren bereits Akteure integriert, deren Rolle und Zuständigkeit 
definiert und deren Einbindung in den weiteren Prozess organisatorisch sichergestellt 
werden sollte. Aufgrund ihrer bisherigen Beratungsaktivitäten, ihres Know-hows sowie 
ihrer Kontakte und Netzwerke sollten dem Verein altbau plus, der STAWAG und dem 
Verein Haus & Grund e.V. innerhalb des Mobilisierungskonzeptes eine tragende Rolle 
zufallen. Das kommunal verbundene Wohnungsunternehmen gewoge AG, das im Ge-
biet umfangreiche eigene Bestände besitzt und ebenfalls die städtischen Wohnhäuser 
verwaltet, könnte bei der Mobilisierung privater Eigentümer eine wichtige „Vorreiter-
rolle“ einnehmen.
Die IG Aachener Portal e.V. verfolgt als gemeinnütziger Verein seit fast 20 Jahren das 
Ziel, die Attraktivität von Aachen-Nord zu stützen und sollte bei allen zukünftigen Ak-
tivitäten zur Imageverbesserung des Viertels mit ihren Erfahrungen und Strukturen in 
den Prozess eingebunden werden. Mit Blick auf das Ziel der Bestandsentwicklung ist es 
naheliegend, weitere Multiplikatoren, die im Bereich Wohnungsmarkt, Bau- und Im-
mobilienwirtschaft tätig sind, im folgenden Prozess zur Mitarbeit zu bewegen: die Ban-
ken und Sparkassen, Steuerberater, Architekten, Gutachter, Bausachverständige, die 
Handwerkskammer und Kreishandwerkerschaft, Mietervereine und die Verbraucher-
beratung. Einige der genannten Multiplikatoren sind schon in bestehende (Beratungs-)
Netzwerke eingebunden und sollten auch über diese vorhandenen Kooperationen an-
gesprochen und aktiviert werden.
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Ausgewählte Akteure, die bei der Erarbeitung dieses Konzeptes bereits zu ihrer Mitwir-
kungsbereitschaft befragt wurden, werden nachfolgend kurz dargestellt.
altbau plus: Als Verein in einer Netzwerkstruktur organisiert, versteht sich altbau plus 
als eine Informationsbörse, die vielfältige lokale Kompetenzen für die Altbaumoderni-
sierung vernetzt. Vorrangig richtet sich altbau plus mit unterschiedlichen Angeboten an 
Hauseigentümer, Mieter und interessierte Fachleute und berät zu allen Aspekten der 
energetischen Sanierung eines Gebäudes.
In den Vorbereitungsprozess zur Programmerarbeitung in Aachen-Nord wurde altbau 
plus bereits integriert. Die Stadt ist sowohl Mitglied als auch Förderer des Vereins, was 
eine direkte Anbindung des Vereins und kurze Wege des Austausches auch im weiteren 
Mobilisierungsprozess garantiert. 
Der Verein altbau plus kann auf eine etwa sechsjährige Erfahrung mit der Eigentü-
meransprache und -mobilisierung zurückblicken. Diese Beratungserfahrung und das 
bisherige Engagement in dem Prozess prädestinieren den Verein für die Mitwirkung bei 
der Mobilisierung privater Eigentümer in Aachen-Nord. Als Infoservice für das energe-
tische Sanieren kann altbau plus – mit dem vorhandenen Fachwissen, den zahlreichen 
Kontakten und einem funktionierenden Netzwerk – eine gestaltende Rolle in dem zu-
künftigen Mobilisierungsprozess übernehmen. 
Das derzeitige Konzept der Initialberatung deckt jedoch eine Vor-Ort-Präsenz oder die 
Rolle eines „Kümmeres“, wie im Programm Aachen-Nord angedacht, nicht ab und 
müsste daher durch zusätzliche Angebote sinnvoll ergänzt werden. Auch der inhalt-
liche Schwerpunkt der energetischen Beratung sollte in dem Programm Aachen-Nord 
durch weitere thematische Schwerpunkte der Bestandsentwicklung, wie Barrierefrei-
heit, nachfrageorientierte Grundrissgestaltung oder Denkmalschutz, noch verbreitert 
werden.
STAWAG: Die Stadtwerke Aachen AG als Energie und Wasserdienstleister im Stadtge-
biet Aachen haben ihren Firmensitz im Programmgebiet Aachen-Nord. Neben diesem 
unmittelbaren räumlichen Bezug gibt es weitere Anknüpfungspunkte, die die STAWAG 
als Multiplikator für den Mobilisierungsprozess in Aachen-Nord besonders interessant 
machen. Die STAWAG Energieberatung spricht mit einer breiten Beratungspalette pri-
vate wie auch gewerbliche Kunden zum Thema Energie an. Jährlich werden ca. 2500 
Beratungen von drei Vollzeitkräften durchgeführt. Seit der Gründung des Vereins alt-
bau plus, die STAWAG ist Vorstandsmitglied und finanziert eine Beraterstelle, hat die 
Gebäudesanierung in der Beratung einen geringeren Stellenwert und die Beratungen 
konzentrieren sich eher auf Themen wie Stromverbrauch, Heizkosten und den Einsatz 
von erneuerbaren Energien. 
Daneben legt die STAWAG erfolgreich lokale Förderprogramme zur Modernisierung 
auf. Aktuell wird ein Förderprogramm in Kooperation mit der Sparkasse Aachen vor-
bereitet, das Sanierungsdarlehen bis zu einer Höhe von 40.000 Euro für private Eigen-
tümer bereitstellt.
Im Programmgebiet plant die STAWAG gemeinsam mit der gewoge ein Pilotprojekt zur 
Nutzung der Abwasserwärme im Rahmen eines umfassenden Modernisierungs- und 
Neubauprojektes an der Burggrafenstraße. Von dieser Pilotmaßnahme ist eine erhebli-
che Signalwirkung für den Teilraum 2 zu erwarten. Für die Zukunft wäre auch die Rea-
lisierung weiterer Pilotprojekte denkbar. Aktuell wird in dem Unternehmen über drei bis 
vier Pilotprojekte zu Mikro-Blockheizkraftwerken nachgedacht. Geeignete Immobilien 
für die Umsetzung könnten zum Beispiel an exponierten Standorten in Aachen-Nord 
gesucht werden. 
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
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Neben diesen praktischen Beiträgen zur Mobilisierung der privaten Eigentümer von 
der Beteiligung an einem Beratungsnetzwerk, über die Bereitstellung von Moderni-
sierungsdarlehen bis zur Realisierung von Projekten könnte die STAWAG aus ihrer ge-
wichtigen Position heraus, den Erneuerungsprozess und die Relevanz des Programms 
durch Beiträge zur Öffentlichkeitsarbeit stützen. Hier wäre ein erster konkreter Ansatz 
eine regelmäßige Berichterstattung in der Kundenzeitschrift.
Haus & Grund e.V.: Als Dachorganisation privater Hausbesitzer und Vermieter ist Haus 
& Grund e.V. Aachen ein wesentlicher Multiplikator für die Meinungsbildung privater 
Eigentümer. Der Verein zählt in Aachen und Region 4000 Mitglieder. Über die monat-
liche Zeitschrift von Haus & Grund e.V. Aachen wäre es möglich, Artikel zum Projekt 
Aachen-Nord zu veröffentlichen und auch die Mitglieder im Programmgebiet zu errei-
chen. Der Beratungsschwerpunkt des Vereins liegt derzeit bei der rechtlichen Beratung 
hinsichtlich des Vermieter-Mieter-Verhältnisses. Hinzu kommen in der Beratung die 
Aspekte der KfW-Förderung, die Umsetzung der EnEV 2009 sowie die Dichtigkeitsprü-
fung der Kanäle. Ansonsten wird keine Gebäudeberatung durchgeführt. Der Verein ist 
Mitglied der Initiative Aachen, des Energiebeirats und des Vereins altbau plus. An dem 
Beratungsnetzwerk IdEE, einer Initiative des Haus & Grund e.V. NRW zur Aktivierung 
privater Modernisierungstätigkeit, ist Haus & Grund e.V. in Aachen bislang nicht be-
teiligt. 
Die Mitwirkung in einem Beratungsnetzwerk Aachen-Nord wäre für Haus & Grund 
e.V. grundsätzlich denkbar, müsste jedoch auf die begrenzten Ressourcen des Vereins 
abgestimmt werden. Rechtlich sollte geprüft werden, wie eine konkrete Beratungsleis-
tung aussehen könnte, da das Rechtsberatungsgesetz es untersagt, Nichtmitglieder zu 
beraten.
gewoge AG: Der Erneuerungsprozess im Programmgebiet sollte in enger Abstimmung 
mit den Wohnungsunternehmen erfolgen, die hier Bestände in größerem Umfang 
besitzen. Die gewoge AG verwaltet als kommunal verbundenes Unternehmen auch 
die städtischen Wohnungsbestände und vermietet damit etwa 650 Wohneinheiten im 
Gebiet. Die städtischen Bestände in Aachen-Nord konzentrieren sich in größeren zu-
sammenhängenden Siedlungsbeständen im Teilraum 1 und Teilraum 4. In den letzten 
Jahren wurden hier umfangreiche Modernisierungs- und Wohnumfeldmaßnahmen 
durchgeführt. Die letzten Maßnahmenpakete kommen derzeit in die Realisierungspha-
se.
Die gewoge wurde bereits im Rahmen der Antragsstellung für das Programmgebiet 
Aachen-Nord beteiligt. Die geplanten umfangreichen Investitionen der gewoge kon-
zentrieren sich auf den Teilraum 2 und umfassen die Modernisierung der eigenen Be-
stände, ergänzende Neubaumaßnahmen auf angrenzenden Grundstücken in der zwei-
ten Reihe sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes in diesem Bereich. Angedacht ist 
weiterhin ein Pilotprojekt mit der STAWAG zur Nutzung der Abwasserwärme aus den 
Kanälen. Die aktuellen Planungsüberlegungen zur Verbesserung des Teilraums erfolgen 
im Kontakt mit der Stadt Aachen unter Einbeziehung der beteiligten Bürger. Bisher gibt 
es seitens der gewoge keine Kontakte zu anderen Eigentümern im Gebiet. Im Teilraum 
2 plant die gewoge ein „Hausmeister-Büro“ (Jülicher Straße Ecke Joseph-von-Görres-
Straße), das auch für weitere Nutzungen durch ein „Stadtteilmanagement“ zur Verfü-
gung stehen könnte.
3. Ausgangssituation in Aachen-Nord
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Die gewoge hat ein starkes Eigeninteresse an dem Imagezuwachs in Aachen-Nord, da 
erst mit einem positiven Gesamtimage die vorhandenen Qualitäten des Teilraumes 2 
entsprechend herausgestellt und vermarktet werden können. Wichtige Unterstützung 
könnte die gewoge im Rahmen der Öffentlichkeitsarbeit leisten. Wohnungsunterneh-
men können in Erneuerungsprozessen oft auch bei der Mobilisierung privater Eigen-
tümer unterstützende Beiträge leisten, indem sie ihre Kooperation und Beratung an-
bieten (Hausmeister-Pool, Handwerkerkontakte, Patenschaften in Nachbarschaften). 
In diesem Sinne wäre es vorstellbar, die gewoge aber auch andere „professionelle“ 
Eigentümer im Gebiet in den Mobilisierungsprozess einzubinden.
3.3 Wohnungsmarkt und Investitionsverhalten
Die Entwicklung eines integrierten Handlungskonzeptes für Aachen-Nord liegt nicht 
zuletzt in der Einschätzung begründet, dass der Stadtraum Gefahr läuft, sich in sei-
ner sozialräumlichen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklung vom Rest der Stadt 
abzukoppeln (vgl. auch Empirica 2009). Der Handlungsbedarf wird darin gesehen, 
die Situation für die in diesem Gebiet lebenden Bewohner zu stabilisieren und eine 
wohnungswirtschaftliche Aufwertung zu erreichen, indem auch neue, zahlungskräf-
tige Nachfrager ins Quartier geholt werden. Dieser Ansatz setzt jedoch eine realisti-
sche Einschätzung der derzeitigen Bewirtschaftungs- und Investitionssituation voraus. 
In Aachen-Nord wird ein hoher Anteil der Gebäude von privaten Einzeleigentümern 
bewirtschaftet, ihre Perspektiven zur Werterhaltung und Wertverbesserung ihrer Im-
mobilien auszuloten, ist ein Ziel des Handlungsprogramms Aachen-Nord. Die Mög-
lichkeit der Stadt Aachen im Programmgebiet beeinflussend tätig zu werden, setzt das 
Verständnis des Investitionsverhaltens von privaten Eigentümern auf den Teilmärkten 
in dem Programmgebiet voraus. Die Gespräche mit Experten können in diesem Kon-
text erste Einschätzungen vermitteln. Dabei sollte die Nutzer- und Nachfragerseite, 
deren Anforderungen an das Wohnen und deren Mietzahlungsfähigkeit angemessen 
berücksichtigt werden. Das Integrierte Handlungskonzept und der Sozialentwicklungs-
plan (vgl. Stadt Aachen, 2009a) liefern wichtige Hinweise in diesem Punkt. 
Im Allgemeinen gilt der bereits erwähnte Grundsatz, dass private Investitionen nur 
getätigt werden, wenn sie – zumindest in längerfristiger Perspektive – rentabel sind. 
Die Rentabilität der Investitionsmaßnahmen in die Bestandsimmobilien in Aachen-Nord 
wird in diesem Konzept anhand von drei Fallbeispielen – fiktiven Bewirtschaftungssi-
tuationen in typischen Wohngebäuden im Rehmviertel (Teilraum 1) – exemplarisch 
überprüft.
Wohnlage
Bereits das Integrierte Handlungskonzept Aachen-Nord kommt zu der Einschätzung, 
dass Aachen-Nord in der Gesamtstadt ein schlechtes Image hat (IHK 2009, S. 107). 
Auch der Sozialentwicklungsplan der Stadt Aachen kennzeichnet das Gebiet oder Teil-
räume des Gebietes in einer zusammenfassenden Betrachtung der Lebensräume in Aa-
chen nach Clustern als „Übergangsbereich zu den Problemgebieten der Stadt“, bzw. 
„als Problemviertel“ (Stadt Aachen 2009a, S. 143). 
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Diese Charakterisierung des Gebietes wird von den örtlichen Experten, die im Rah-
men dieses Konzeptes befragt wurden, im Grundsatz bestätigt (siehe Anhang A 4: Ge-
sprächsverzeichnis). Dabei ist festzuhalten, dass der Zuschnitt des Programmgebietes 
besonders unter dem Aspekt „Image“ eine nach Teilräumen differenzierte Betrachtung 
erfordert und das Thema „Wohnungsmarkt“ nur für die Teilräume 1 bis 4 relevant ist. 
Die Verortung des Programmgebietes erfolgt bei den örtlichen Experten in der Re-
gel über die Jülicher Straße. Das „Rückgrat“ des Gebietes oder die „Eingänge“ des 
Stadtteils prägen aus der Sicht der Befragten das Erscheinungsbild in negativer Weise 
(vernachlässigte Fassaden, Einzelhandel ohne Niveau, Industrie und Straßenlärm). Die 
Qualitäten von Aachen-Nord werden eher den „versteckten“ inneren Lagen zugeord-
net (Grünraum an der Wurm, Ungarnplatz, etc.). Die Attraktivität des Gebietes und die 
Wohnqualität variieren nach Einschätzung der Befragten in den einzelnen Teilräumen. 
Das Paßstraßen-Viertel (Teilraum 3) gilt als „gutes Wohngebiet“ wobei die Wohn-
qualität zu den Rändern hin abnimmt; das Rehmviertel mit dem Kernbereich zwischen 
Ottostraße und Rudolfstraße bildet das „Traditionsviertel“, das jedoch ein urbanes 
Flair vermissen lässt; an der Jülicher Straße im Teilraum 2 korrespondieren verminderte 
Wohnqualität und preiswerte Mieten und das Wohnen rund um „Kirschbäumchen“ 
(Teilraum 4) wird durch die Randlage im Schatten des Industriegebietes geprägt – so, 
in kurzen Schlaglichtern wiedergegeben, die Eindrücke aus Expertensicht. 
Aachen-Nord kann als preiswerter Wohnstandort eingestuft werden. Die Wohnqualität 
spiegelt sich in dem Mietniveau wider und korrespondiert mit der Zahlungsfähigkeit 
der Bewohner. Wobei diese pauschale Einordnung bei einer genaueren Betrachtung 
auch wieder nach den unterschiedlichen Wohnlagen in den Teilräumen differenziert 
werden sollte. 
Die Abbildung zeigt im unteren Segment Miethöhen von 3,00 Euro Netto-Kaltmiete 
im Bestand der gewoge und Spitzenwerte bis 8,50 Euro Netto-Kaltmiete als aktuell 
(Februar 2010) annonciertes Vermietungsangebot – wobei der Höchstwert als „Ver-
handlungsangebot“ von Vermieterseite anzusehen ist. 
Die Steigerung des Mietniveaus in einzelnen Marktsegmenten und eine stärkere Durch-
mischung der Nachfrage wären aus der Sicht der Experten zwar wünschenswert, aber 
nicht besonders realistisch oder nur in begrenztem Umfang möglich.
Mietniveau in Aachen-Nord
(Eigene Darstellung)
1 Mietübersicht gewoge 
 Stand 19.2.2010
2 Mietspiegel Stadt Aachen,  
 Stand 2009/2010
3 Zeitung (AZ/AN) und Internet; 
 nicht repräsentative Auswertung 
 vom 1.2.2010-1.3.2010
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Das Investitionsverhalten der privaten Eigentümer
Die meisten Eigentümer in Aachen-Nord nehmen regelmäßig Instandhaltungsinves-
titionen vor, aber gemessen an den aktuellen Anforderungen im Wohnungsbau, wie 
Energieeffizienz, Barrierefreiheit, flexible Grundrissgestaltung und Ausstattungsstan-
dards der Wohnungen, dürfte allein aufgrund der dominierenden Baualtersklassen 
(Gründerzeit, 20er Jahre Siedlungsbau und Wiederaufbau) ein erheblicher Moderni-
sierungsstau vorliegen. Diese Beurteilungen durch die befragten Experten decken sich 
mit den Erhebungen des Integrierten Handlungskonzeptes und ersten Eindrücken aus 
der Begehung des Gebietes (siehe Abschnitt 3.1). Das relativ geringe Mietpreisniveau 
und der hohe Anteil an einkommensschwachen Mietern lassen nur begrenzte Erwar-
tungen an die Immobilienerträge zu und führen letztlich zu nachlassenden Investiti-
onsleistungen in den Bestand. Nach Einschätzung der befragten Experten wird sich in 
diesem Punkt auch kein schneller Imagewechsel erreichen lassen, der die Ansprache 
neuer Zielgruppen und damit eine verbesserte Einnahmesituation für die Eigentümer 
bewirken könnte. Ein langfristiges Ziel könnte es jedoch sein, eine stabile Mischung 
der bisherigen Zielgruppen zu erreichen und durch die aufwertenden Maßnahmen und 
Projekte im Rahmen des Programms größere Investitionssicherheit für die Eigentümer 
im Gebiet anzustreben. Dabei sollte das bisherige Investitionsverhalten der privaten Ei-
gentümer berücksichtigt werden, die in der Regel Bestandsverbesserungen nur „peu à 
peu“ vornehmen und vor strengen Förderrichtlinien sowie hohem bürokratischem Auf-
wand zurückschrecken. Die Beurteilung der Investitionssituation in Aachen-Nord durch 
die befragten Experten deckt sich mit Befunden, wie zurückhaltendes Engagement und 
eine zu geringe Investitionsbereitschaft oder -fähigkeit der privaten Eigentümer, die aus 
anderen Programmgebieten der Stadterneuerung vorliegen (vgl. MBV 2007; BMVBS 
2007; BMVBS 2007b).
Marktwerte der „Musterimmobilien“
Im Rahmen dieses Konzeptes werden die beschriebenen lokalen Marktbedingungen 
und die Differenzierung der Eigentümer nach Bewirtschaftungstypen zugrunde gelegt, 
um in drei Fallbeispielen durch „Musterrechnungen“ die Investitionssituation in Aa-
chen-Nord exemplarisch zu veranschaulichen, mit dem Ziel Hinweise für differenzierte 
Investitionsanreize abzuleiten, die auf die Handlungsmöglichkeiten der Eigentümer und 
die im Handlungskonzept definierten Programmziele eingehen. Ausgehend von der 
Annahme, dass für die privaten Investitionen auch in Bestandsgebieten eine grund-
sätzliche Rentabilität gegeben sein muss, und dass sich damit eine Modernisierung nur 
dann lohnt, wenn die modernisierungsbedingten Mieterhöhungen die Kosten überstei-
gen, werden in den Musterrechnungen den drei Investitionstypen (Bestandsverbesse-
rer, Bestandserhalter, Exitstratege – siehe auch: Kapitel 2, Abschnitt 2.2 oder BMVBS 
2007) typische Objekte zugeordnet und sinnvolle Investitionsstrategien unterstellt. Die 
Beispiele konzentrieren sich auf das Rehmviertel (Teilraum 1), da hier der höchste Anteil 
an privaten Eigentümern vorliegt und punktuell hoher Handlungsbedarf bei der Ver-
besserung des Bestandes besteht. 
Die drei Musterobjekte, die typischen Handlungsbedarf zeigen, wurden nach Hinwei-
sen aus der Bestandsanalyse des Integrierten Handlungskonzeptes, der eigenen Bege-
hung (der Beurteilung von außen) sowie der Einsicht in die Bauakten ausgewählt und 
hier anonymisiert dargestellt. 
Den drei Investitionstypen sind Investitionsziele, die sie für ihre Objekte verfolgen, 
zugeordnet. Bei dem Eigentümertyp „Exitstratege“ (gleichzeitig Selbstnutzer im Ren-
tenalter) wird unterstellt, dass kein Interesse an weiteren Investitionen in die Immobilie 
besteht und daher bei der „Wertmittlung nach der Modernisierung“ von dem erfolg-
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ten Verkauf und dem Erwerb durch eine Starterfamilie als Teilselbstnutzer der Ober-
geschosse ausgegangen. Zu dem derzeitigen Zustand der drei Musterobjekte werden 
plausible Annahmen getroffen. Den Modernisierungszielen der Eigentümer entspre-
chend werden die notwendigen Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsmaßnahmen 
definiert und die resultierenden Baukosten (Schmitz, u.a. 2008; ILS NRW 2005) kalku-
liert. Auf dieser Basis erstellte ein externer Gutachter für die drei Musterobjekte jeweils 
zwei Wertgutachten – vor und nach der Modernisierung (nähere Angaben im Anhang 
A 3, Teil1).
Fallbeispiel 1
Lage
Rehmviertel: einfache, normale Lage
Objekt
Bj. 1913, diverse Erweiterungen/Modernisierungen, Wohnhaus mit 5 WE 
Denkmal, Zustand: gut - kein Reparaturstau
Eigentümer
ortsansässiger Eigentümer, Eigenkapital vorhanden
Investitionsziel
Werterhöhung, Verbesserung der Vermietbarkeit
Modernisierungsziel
gehobener (energetischer) Standard (Fenster/Fassade/Dach/Heizung/etc.)
Modernisierungskosten (incl. Baunebenkosten und Denkmal)
rund 202.000 Euro (400 Euro/m²)
• Wertermittlung vor Modernisierung
Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Bodenwert: 92.400 Euro 
Grundstücksgröße: 210m²
Bodenrichtwert mit 25% Zuschlag: 440 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 23.754 Euro
Wohnfläche: 505m²
Jahresnettokaltmiete: 31.500 Euro 
Marktwert gerundet: 370.000 Euro
Bodenwert: 92.400 Euro 
Gebäudeertragswert: 277.684 Euro
Ertragswert: 370.084 Euro
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Die Investitionen in die wertsteigernden Maßnahmen lassen sich für den Bestandsver-
besserer nicht in einer entsprechenden Wertsteigerung seiner Immobilie darstellen. 
Fallbeispiel 2 
Lage
Rehmviertel: einfache Lage
Objekt
Bj. 1957 (Wiederaufbau), Wohnhaus mit 3 WE und 1 Garage  
Zustand: mittel, kleinere Bauschäden
Eigentümer
ortsansässiger Eigentümer, kaum Eigenkapital
Investitionsziel
Werterhalt, Vermietbarkeit sichern
Modernisierungsziel
mittlerer bis hoher Standard (Fenster/Fassade/Dach/Heizung/Bäder/Innenhof)
Modernisierungskosten (incl. Baunebenkosten)
rund 108.000 Euro (700 Euro/m²)
• Wertermittlung vor Modernisierung
Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Bodenwert: 53.200 Euro 
Grundstücksgröße: 140m²
Bodenrichtwert mit 5% Abschlag: 380 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 6.372 Euro
Wohnfläche: 154m²
Jahresnettokaltmiete: 9.192 Euro 
Marktwert gerundet: 115.000 Euro
Bodenwert: 53.200 Euro 
Gebäudeertragswert: 69.460 Euro
Ertragswert: 122.660 Euro, Abschlag Reparaturkosten 10.000 Euro
• Wertermittlung nach Modernisierung
Restnutzungsdauer: 45 Jahre
Bodenwert: 92.400 Euro 
Grundstücksgröße: 210m²
Bodenrichtwert mit 25% Zuschlag: 440 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 28.061 Euro
Wohnfläche: 505m²
Jahresnettokaltmiete: 35.940 Euro
Marktwert gerundet: 460.000 Euro
Bodenwert: 92.400 Euro 
Gebäudeertragswert: 366.990 Euro
Ertragswert: 459.390 Euro
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Lage
Rehmviertel: normale Lage
Objekt
Bj. 1903/1958 Modernisierungen, Wohnhaus mit 4 WE, Denkmal 
Zustand: schlecht, unsaniert
Eigentümer
Selbstnutzer, hohes Lebensalter, kein Eigenkapital
Investitionsziel
notwendigste Instandsetzung, Veräußerung
• Wertermittlung nach Modernisierung
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Bodenwert: 53.200 Euro 
Grundstücksgröße: 140m²
Bodenrichtwert mit 5% Abschlag: 380 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 10.996 Euro
Wohnfläche: 154m²
Jahresnettokaltmiete: 13.800 Euro
Marktwert gerundet: 230.000 Euro
Bodenwert: 53.200 Euro 
Gebäudeertragswert: 177.545 Euro
Ertragswert: 230.745 Euro
Die Situation für den Bestandserhalter stellt sich nach der Modernisierung etwas 
günstiger dar. Hier deckt die Wertsteigerung der Immobilie die Investitionskosten 
– aber auch nur, wenn die zugrunde gelegten Mietsteigerungen in vollem Umfang 
realisiert werden können. In der Realität wäre dies wahrscheinlich nur durch einen 
Mieterwechsel zu erreichen. Angesichts der derzeitigen Marktlage im Gebiet stellt 
ein angestrebter „Austausch“ der Mieter für den Eigentümer ein hohes Risiko dar, 
das weder durch die mietrechtlichen Gegebenheiten noch durch die sozial-politischen 
Programmziele gedeckt wäre. 
Fallbeispiel 3
• Wertermittlung vor Modernisierung
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Bodenwert: 94.500 Euro 
Grundstücksgröße: 210m²
Bodenrichtwert mit 10-15% Zuschlag: 450 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 6.052 Euro
Wohnfläche: 232m²
Jahresnettokaltmiete: 10.008 Euro 
Marktwert gerundet: 105.000 Euro
Bodenwert: 94.400 Euro 
Gebäudeertragswert: 10.216 Euro
Ertragswert: 104.716 Euro
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Lage
Rehmviertel: normale Lage
Objekt
Bj. 1903/1958 Modernisierungen, Wohnhaus mit 3 WE, Denkmal 
Zustand: schlecht, unsaniert
Eigentümer
Selbstnutzer, Bestandsverbesserer, wenig Eigenkapital
Investitionsziel
Immobilienkauf und Vollmodernisierung
Modernisierungsziel
gehobener Standard (Instandsetzung, Energetische Maßnahmen, Grundrissän-
derungen), Eigennutzung 2. und 3. OG als Maisonette-Wohnung
Modernisierungskosten (incl. Baunebenkosten und Denkmalrichtlinien)
rd. 255.000 Euro (1100 Euro/m²)
Für den Exitstrategen als Selbstnutzer müsste der Ertrag aus dem Verkauf der Immo-
bilie auch die zukünftigen Wohnkosten in einem vergleichbaren Standard finanzieren. 
Angesichts des niedrigen Marktwertes erscheint dies fraglich (siehe auch Anhang A 3: 
Finanzierungsszenarien). Obwohl auch die „Veräußerung“ in diesem Fall keine ökono-
misch attraktive Option darstellt, wird hier im Folgenden diese Variante unterstellt und 
für das Fallbeispiel 3 eine Variante die „Kauf und Modernisierung“ darstellt, für eine 
„Starterfamilie“ betrachtet.
• Immobilienkauf zum Marktwert von 105.000 Euro
• Wertermittlung nach Modernisierung
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Bodenwert: 94.500 Euro 
Grundstücksgröße: 210m²
Bodenrichtwert mit 10-15% Zuschlag: 450 Euro/m²
Jahresreinertrag (Wohnen): 15.632 Euro
Wohnfläche: 232m²
Jahresnettokaltmiete: 19.284 Euro 
Marktwert gerundet: 330.000 Euro
Bodenwert: 94.400 Euro 
Gebäudeertragswert: 234.883 Euro
Ertragswert: 329.383 Euro
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Für die Erwerber als Selbstnutzer muss die Investition in den Bestand (Kauf und Mo-
dernisierung) mit weiteren Optionen wie zum Beispiel dem Neubau in einer anderen 
Lage oder Abriss und Neubau auf dem vorhandenen Grundstück konkurrieren. Auch 
hier wird deutlich, dass eine Entscheidung für die Option „Kauf und Modernisierung“ 
dieser Immobilie im Rehmviertel für eine „Starterfamilie“ nicht nur aus einer rein öko-
nomischen Betrachtung resultieren wird.
Finanzierungsszenarien für die energetische Modernisierung im Be-
stand 
Der Nutzen von wertsteigernden Investitionen in Wohnimmobilien lässt sich vor allem 
bei den energetischen Modernisierungsmaßnahmen durch die Einsparungen bei den 
Energiekosten darstellen. Der Fokus von Mobilisierungsstrategien könnte darauf ge-
richtet sein, den nachhaltigen Aspekt und ökonomischen Nutzen einer energetischen 
Modernisierung bei der Beratung und Aktivierung der Eigentümer besonders hervorzu-
heben oder durch gezielte Förderangebote zu stützen. Daher werden für die drei Fallbei-
spiele (Musterobjekte und Investitionstypen) Finanzierungsszenarien erstellt, die auf den 
Zeitraum von 20 Jahren gerechnet unter unterschiedlichen Annahmen der Energiepreis-
steigerung die Amortisation der energetischen Investitionen bei einem Grenzsteuersatz 
von 40% und einer linearen Abschreibung von 2% darstellen (vgl. Anhang A 3, Teil 2: 
Allgemeine Annahmen, nähere Erläuterungen). 
Fallbeispiel 1
Da bei der energetischen Modernisierung häufig der bürokratische Aufwand bei der 
Beantragung der Förderung kritisiert wird, werden für das Fallbeispiel 1 (kapitalstar-
ker „Bestandsverbesserer“) auch die Varianten der Eigenkapitalfinanzierung und der 
Fremdkapitalfinanzierung gerechnet. 
€
• Spezifische Annahmen
Reduzierung des Energieverbrauchs auf 91 kWh/m² pro Jahr
3 Finanzierungsalternativen (A-C)
A) reine Eigenkapitalfinanzierung
Annahmen für Opportunitätskosten des investierten Eigenkapitals  
langfristige Anlage für risikolose Anleihen der öfftl. Hand = 3,64% p.a. vor Steu-
er (10 Jahre Laufzeit),  
Wiederanlage von Überschüssen = 2,72% p.a. vor Steuer (1 bis 2 Jahre Laufzeit) 
B) reine Fremdkapitalfinanzierung zu Marktkonditionen
Kommerzieller Wohnungsbaukredit mit Effektivzins von 4,38% p.a. 
(10 Jahre Laufzeit)
temporärer Finanzierungsbedarf durch Kredite mit langjähriger Laufzeit  
Effektivzins von 4,83% (1 Jahr Laufzeit)
C) geförderte Fremdkapitalfinanzierung
Reduzierung des Energieverbrauchs auf 70kWh/m² pro Jahr
100% förderfähig nach KfW 151 zu Effektivzins von 1,76%
Tilgungszuschuss von 12,5% wg. KfW-100-Energieffizienzhaus-Standard
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Vermögensentwicklung und Break-Even-Wertänderung (9 Szenarien)
    Szenario I  II    III 
Variante A
Vermögensentwicklung n. 20 J.* -141.352 -118.268 -46.704
nötige fiktive Break-Even-
Wertänderung*   235.588 197.113 77.841
Variante B
Vermögensentwicklung n. 20 J*. -141.878 -133.829 -57.562
nötige fiktive Break-Even-
Wertänderung*   236.463 223.048 95.936
Variante C
Vermögensentwicklung n. 20 J.* -65.553  -40.829  34.808
nötige fiktive Break-Even-
Wertänderung*   109.255 68.048  -18.835
         *in Euro
 
>> In Variante A bringt die Investition von 204.000 Euro Modernisierungskos-
ten nach 20 Jahren durch Energieeinsparung ein Endvermögen von 172.907 
Euro. Es resultiert eine Vermögenseinbuße von 141.352 Euro gegenüber der 
Anlage in öfftl. Anleihen mit 314.259 Euro
>> In Variante B ist beispielhaft für das Energiepreisszenario 1 nach dem 
Finanzplan nach 20 Jahren noch ein Restschuldenstand von 141.878 Euro zu 
verzeichnen.
• Spezifische Annahmen
Reduzierung des Energieverbrauchs auf 70kWh/m² pro Jahr
geförderte Fremdkapitalfinanzierung
70% von 108.000 Euro förderfähig nach KfW 151 und Tilgungszuschuss von 15% 
zu Effektivzins von 1,76%
30% nach KfW 141 (Wohnraum Modernisieren Standard) mit 4% bei 10jähriger 
Zinsfestschreibung
Mischzinssatz 2,432%
€
Nur die Variante C mit der KfW-Förderung führt bei der höchsten Preissteigerungsrate 
nach ca. 20 Jahren zu einer positiven Vermögensentwicklung. Eine Verbesserung der 
Abschreibungsmöglichkeiten durch die Sonderabschreibung im Stadterneuerungsgebiet 
oder Denkmalschutz könnten die Ergebnisse bei der Eigenkapital-/Fremdfinanzierung 
zum Vorteil verändern. Offen bleibt in dieser Betrachtung, inwieweit der private Eigen-
tümer als Vermieter von den Kostenvorteilen aus der Energieeinsparung denn letztlich 
profitieren kann. 
Fallbeispiel 2
Für den Bestandserhalter (Fallbeispiel 2) wird nachfolgend nur noch die geförderte Va-
riante gerechnet, da nach den Ergebnissen aus Fallbeispiel 1 zu vermuten ist, dass nur 
diese Variante positive Resultate zeigt.
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Letztlich wird hier in keiner Variante innerhalb von 20 Jahren die nötige Break-Even-
Wertänderung erreicht. Die fiktiv als „Spitzenförderung“ eingesetzte Förderung durch 
ein kommunales Energieunternehmen kann in dieser Investitionsrechnung die Vermö-
gensentwicklung nicht verbessern.
Fallbeispiel 3
Für den selbstnutzenden Exitstrategen (Fallbeispiel 3) wird nur noch das günstigste 
Szenario mit der höchsten Preissteigerungsrate gerechnet. 
Vermögensentwicklung und Break-Even-Wertänderung (4 Szenarien)
  
Vermögensent- 
wicklung n. 20 J.*
nötige fiktive Break- 
Even-Wertänderung* 
>> 60% des STAWAG-Zuschusses bleiben auf der Strecke
>> Sonderabschreibungsmöglichkeiten prüfen
      * in Euro
      ** fiktiver „STAWAG-Zuschuss“ von 10.000 Euro
Szenario I
-84.586
140.976
II
- 78.130
130.216
III
-46.944
78.240
IV**
-42.962
71.604
• Spezifische Annahmen
Reduzierung des Energieverbrauchs auf 91 kWh/m² pro Jahr
geförderte Fremdkapitalfinanzierung bei 255.000 Euro Investitionssumme
50% förderfähig nach KfW 151 zu einem Effektivzins von 1,76% und Tilgungszu-
schuss von 12,5%
50% nach KfW 141 (Wohnraum Modernisieren Standard) mit 4% bei 
10jähriger Zinsfestschreibung
Mischzinssatz 2,88% p.a.
Vermögensentwicklung und Break-Even-Wertänderung mit Positivszenario
      Szenario III  
Vermögensentwicklung n. 20 J.*    -149.373  
nötige fiktive Break-Even-Wertänderung*   248.954  
>> Problem: Relation von Investitionssumme zu Gebäudewert
>> Sinnvolle Variante Abriss und Neubau -?-
>> Veräußerung -?-
• Variante Veräußerung
100.000 Euro in langfristiger Anlage
Annahme: risikolose Anlage (öfftl. Hand) mit 3,64% Rendite p.a. vor Steuer 
>> 2.184 Euro Zinserträge nach Steuer ergibt 182 Euro pro Monat für Miete 
>> Verlust der zusätzlichen Mieteinnahmen von 655 bzw. 393 Euro nach Steuer
         *in Euro
€
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Da sich bei diesem Szenario keine positive Vermögensentwicklung darstellen lässt, wird 
hier noch einmal die Veräußerungsvariante aufgegriffen. Für diese Variante wird dar-
gestellt, wie sich die Anlage des Veräußerungsgewinnes in einer risikolosen Geldanlage 
gegenüber dem Verbleib in der Immobilie mit zusätzlichen Mieteinnahmen darstellen 
lässt. Hier zeigt sich, dass für eher kapitalschwache ältere Eigentümer, die von Kredit-
instituten auch als nicht kreditwürdig eingeschätzt werden, der mittelfristige Verbleib 
in der Immobilie eine ökonomisch günstige Variante darstellen kann. Die dargestellte 
Eigentümer- und Objektstruktur gestaltet sich als großes Hemmnis für die Modernisie-
rung im Gebiet. 
Die Ergebnisse der Wertermittlungen und Investitionsrechnungen illustrieren die In-
vestitionssituation in Aachen-Nord anhand der dargestellten Einzelfälle. Die Aussagen 
beziehen sich zunächst nur auf diese Eigentümer- und Objektkombinationen und eine 
pauschale Übertragung auf andere Konstellationen oder eine Verallgemeinerung der 
Erkenntnisse sollte nicht erfolgen. Dennoch veranschaulichen diese Fallbeispiele die ge-
nerellen Schwierigkeiten den direkten ökonomischen Nutzen einer wertverbessernden 
Investition in einem Stadterneuerungsgebiet wie Aachen-Nord darzustellen. 
Handlungsansätze zur Verbesserung des Investitionsklimas in Aachen-Nord wären 
langfristig in einer Imageaufwertung des Gebietes im Rahmen des Programms Aachen-
Nord zu sehen, die eine Lagewertverbesserung bewirken und damit auch das Potenzial 
für Mietsteigerungen erhöhen kann. Die geplanten Aufwertungsmaßnahmen im öf-
fentlichen Raum könnten den umliegenden Eigentümern mehr Planungs- und Investiti-
onssicherheit bieten. Die Effektivität der Förderung könnte durch die Kombination von 
Förderangeboten und den passgenauen Zuschnitt auf die finanzielle und steuerliche Si-
tuation der Eigentümertypen verbessert werden. Dem „Eigentümer-Nutzer-Dilemma“ 
bei der energetischen Modernisierung könnte mit der Einführung eines „ökologischen 
Mietspiegels“ – zum Beispiel als Pilotprojekt im Programmgebiet – begegnet werden.
3.4 Folgerungen für das Mobilisierungskonzept
Die Investitionszurückhaltung privater Grundstücks- und Immobilieneigentümer lässt 
sich vielerorts durch mangelnde Perspektiven erklären. Der Glaube an eine positive 
Entwicklung des Standortes ist begrenzt und für eine verbesserte Ertragsituation der 
eigenen Immobilien wird nur ein begrenzter Handlungsspielraum gesehen. Die Situati-
on in Aachen-Nord stellt im Kontext der Erfahrungen aus anderen Programmgebieten 
der Stadterneuerung in dieser Hinsicht keine Ausnahme dar. Die Förderung im Rah-
men des Programms Soziale Stadt kann angesichts der komplexen Problemlage und 
der strukturellen Defizite durch öffentlich finanzierte Maßnahmen bestenfalls einen 
Rahmen und vereinzelte Impulse für eine positive Entwicklung setzten, die durch das 
inhaltliche Engagement und die finanzielle Beteiligung privater Eigentümer im Weite-
ren getragen werden müssen. Dies bedeutet, dass „gewünschte Aktivitäten“ von den 
privaten Eigentümern eingeworben werden müssen (MBV 2007, S. 8), obwohl die 
Modernisierungsinvestitionen gegenüber dem Wertzuwachs nicht rentabel darstellbar 
sind. Ausschließlich mit dem Argument des „ökonomischen Nutzens“ lässt sich keine 
Modernisierungsbereitschaft erzeugen.
Die Mobilisierung der privaten Eigentümer zur Mitwirkung im Erneuerungsprozess 
Aachen-Nord stellt sich – wie andernorts auch – als ein schwieriger und langwieriger 
Prozess dar, der dauerhaft als ein durchgehender Teil der Gesamtstrategie Aachen-
Nord zu organisieren ist. Aus der Betrachtung der Ausgangssituation lassen sich für die 
Gestaltung dieses Prozesses folgende Aspekte festhalten: 
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• Die Planung der konkreten Mobilisierungsaktivitäten sollte in enger Verzahnung mit 
der Planung und Umsetzung der Projektansätze des Integrierten Handlungskonzeptes 
erfolgen und jeweils den Handlungsbedarf, die Erneuerungsziele, die vorhandene Ei-
gentümerstruktur und den zu erwartenden Nutzen für die Eigentümer (siehe Kapitel 
3, Abschnitt 3.1) sowie die Folgen für die weiteren Betroffenen (Mieter, Ladenbesitzer, 
etc.) einer integrierten Betrachtung unterziehen. Die Lageaufwertung im öffentlichen 
Raum verbessert erfahrungsgemäß die Investitionssicherheit für die anliegenden Eigen-
tümer. Es sollte eine gezielte Kombination und Koordination von den „Starterprojek-
ten“ (siehe IHK 2009, S. 113ff.) und „Impulsprojekten“ mit den Mobilisierungsansät-
zen für die privaten Eigentümer erfolgen. 
• Der Bestand der Wohngebäude ist zum überwiegenden Teil – in Anbetracht der 
Nachfragesituation – in einem angemessenen Erhaltungszustand. Punktuell gibt es 
sowohl positive Erneuerungsansätze als auch eine starke Vernachlässigung der Gebäu-
de (häufig auch in unmittelbarer Nachbarschaft). Auch die kleinteiligen Maßnahmen 
der Eigentümer zur Bestandserhaltung sollten in der zukünftigen Beratung positiv ge-
würdigt und „gefördert“ werden. Der Vorbildcharakter der durchgreifenden Aufwer-
tungsmaßnahmen kann die Relevanz des Themas und die Machbarkeit veranschauli-
chen. Die weiteren Mobilisierungsaktivitäten sollten vor allem die wertverbessernden 
Maßnahmen (Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Nachfrageorientierung) thematisieren. 
Da sich der direkte ökonomische Nutzen der umfassenden Aufwertungen nur schwer 
darstellen lässt, sollten die qualitativen, nachhaltigen und wertsichernden Aspekte die-
ser Investitionen in der Kommunikation mit den Eigentümern stärker betont werden.
• Die Imageverbesserung des Programmgebietes Aachen-Nord kann langfristig eine 
Lagewertverbesserung und eine Steigerung der Marktwerte und Mieten bewirken. 
Dieser Effekt ist für Teilräume bzw. Teilmärkte des Gebietes auch im Sinne der Pro-
grammziele. Für die Adressbildung des Quartiers wichtige Lagen (Jülicher Straße, Hein-
richsallee, Lombardenstraße, Aretzstraße) sollten frühzeitig eine Aufwertung erfahren, 
um die Wahrnehmung von außen zu verändern und nach innen positive Impulse für 
die Identifikation zu setzen. Innovative Projekte oder vorbildliche Erneuerungsmaßnah-
men sollten vor allem an diesen Standorten gefördert werden.
• Bei einer Eigentümerstruktur mit einem hohen Anteil an ortsansässigen Eigentümern 
lässt sich innerhalb des Programmgebietes eine gewisse Standortbindung vorausset-
zen, sodass eine Mobilisierungsstrategie bei der Ansprache der Eigentümer nicht nur 
die Aktivitäten in dem jeweiligen Immobilienbesitz, sondern auch das weitergehende 
bürgerschaftliche Engagement für das Umfeld oder das Quartier ansprechen sollte. Vor 
allem für die Selbstnutzer sollten gezielte Möglichkeiten der Information, Beratung und 
Förderung überlegt werden – zum Beispiel in Teilgebieten mit einer hohen Selbstnut-
zerquote (Kleinsiedlungen in den Teilräumen 1 und 4).
• In einzelnen Bereichen der Teilräume 1, 2 und 4 konzentrieren sich Gebäudekom-
plexe im Besitz von „professionellen Eigentümern“. In der Vorbereitungsphase der 
Mobilisierung sollte der Kontakt mit diesen Eigentümern gezielt gesucht werden, da 
die Bestandsaktivitäten der professionellen Eigentümer eine beispielgebende Funkti-
on für das Modernisierungsverhalten im Gebiet übernehmen können. Innerhalb des 
Mobilisierungsprozesses können die professionellen Eigentümer eine besondere Rolle 
als Berater, Mentoren oder Paten in der Kooperation mit privaten Kleineigentümern 
übernehmen. 
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• Die Förderung von Modernisierungsmaßnahmen kann die Schwelle der Rentabili-
tät günstig beeinflussen. Daher sollte die vielfältige Förderlandschaft im Bereich der 
Bestandsentwicklung im Rahmen des Mobilisierungsprozesses für die privaten Eigen-
tümer übersichtlich aufbereitet werden. Vor allem die Effekte regionaler oder kommu-
naler Zusatzangebote (z.B. Förderprogramm der STAWAG) oder programmspezifische 
Besonderheiten (z.B. Sonderabschreibung „Stadterneuerung“) oder flankierende Maß-
nahmen (z.B. ökologischer Mietspiegel als Pilotprojekt) wären zu prüfen.
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Nach einigen kurzen grundsätzlichen Betrachtungen zur Mobilisierung privater Eigen-
tümer als „Kommunikationsstrategie“ werden in diesem Kapitel Methoden und Instru-
mente der Mobilisierung als kurze Steckbriefe zusammengestellt. Es ist eine Zusammen-
stellung von kommunalen Maßnahmen und Strategieansätzen aus der aktuellen Praxis 
in Programmgebieten und allgemeinen, in der Stadterneuerung und Bürgerbeteiligung 
erprobten, Basis-Bausteinen. Flankiert wird diese „Bausteinsammlung“ durch Hinweise 
zu den Aspekten „Stadtteilimage“ und „Förderung“, die eine wichtige, unterstützende 
Bedeutung für den Erfolg einer Mobilisierungsstrategie haben. 
4.1 Grundlagen der Mobilisierung
Im Rahmen des Mobilisierungskonzeptes sollen die privaten Eigentümer als potenzielle 
Partner der öffentlichen Akteure für die Quartiersentwicklung des Stadtteils gewonnen 
werden. Dabei sind sie gleich zweifach angesprochen, zum einen in Ihrer Rolle als di-
rekte Marktteilnehmer (Grundstückseigentümer, Anbieter von Wohnraum) und zum 
anderen als Bürger (hier vor allem die Ortsansässigen und Selbstnutzer), die am Mei-
nungsbildungs- und Planungsprozess zur Ausgestaltung des Programms Aachen-Nord 
teilhaben sollen. Die Fachwelt unterscheidet hier zwischen Leistungs- und Entschei-
dungsbeteiligung (Selle 2007; vhw 2009). Als Marktakteure verfolgen die Eigentümer 
eigene Ziele und Interessen. Sie setzen ihr eigenes Kapital ein und wägen Aufwand und 
Ertrag ihres Handelns ab, d.h. ihre Eigeninteressen stellen die zentrale Motivation ihres 
Handelns dar, und diese decken sich nicht von vorneherein mit den Vorhaben und Vor-
gaben der öffentlichen Akteure (in diesem Fall den Programmzielen in Aachen-Nord). 
Der Erneuerungsprozess wird überwiegend durch privates Engagement und private In-
vestitionen getragen, wobei die Wachstumserwartungen für private Investitionen eher 
gering ausfallen, und die Aufwertung des Gebietes ohnehin in enger Abstimmung mit 
den sozialen Zielen des Programms entwickelt werden muss. 
Der Erfolg des Programms wird im Wesentlichen davon abhängen, inwieweit es gelingt, 
die Schnittmenge zwischen bürgerschaftlicher Aktivität (z.B. Modernisierung) der pri-
vaten Eigentümer und den Programmzielen (z.B. integrierter Sanierung) zu definieren 
und den gemeinsamen Nutzen zu kommunizieren. In diesem Verständnis wäre Stadt-
erneuerung eine Gemeinschaftsaufgabe von privaten Investoren und der öffentlichen 
Hand, bei der beide Seiten von einem abgestimmten Vorgehen profitieren. 
Die Stadt Aachen übernimmt in dem Programmgebiet Aachen-Nord die initiierende 
Rolle und sucht die Kommunikation mit der Zielgruppe der privaten Eigentümer, um 
in einen Dialog einzutreten. Dabei wird es von entscheidender Bedeutung sein, die 
Relevanz und den Nutzen der Programmziele für die Eigentümer deutlich zu kommu-
nizieren – vor allem wenn im Zuge des weiteren Prozesses ein konkretes Verhalten (Be-
reitschaft zur Investition) seitens der Eigentümer erwartet wird. Die mit dem Programm 
verbundenen Zielsetzungen, Themen und Visionen müssen im Laufe des Dialogprozes-
ses vermittelt werden und Akzeptanz finden. Ob dies gelingt, hängt vor allem davon 
ab, inwieweit die Programmziele mit den Motiven und Wertmaßstäben der Eigentümer 
zur Deckung gebracht werden können. Eine zur Entwicklung des Quartiers positive 
Einstellung ist letztlich die Voraussetzung für die Bereitschaft zur Investition, zumal sich 
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der direkte ökonomische Nutzen einer wertsteigernden Investition in die eigene Immo-
bilie für eine Vielzahl der Gebäude nicht direkt darstellen lässt. Die Weiterentwicklung 
des Standortes Aachen-Nord, im Sinne einer Förderung der Standortpotenziale und 
Entwicklung eines positiven Images, kann positive Effekte wie eine neue Nachfrage 
und gesteigerte Ertragsmöglichkeiten zur Folge haben. Somit stellt dies mittelbar für 
die Eigentümer einen Anreiz für eigenes Engagement dar. 
Für fast alle in diesem Mobilisierungsprozess anstehenden Aufgaben gibt es geeignete 
Methoden, Verfahren und gute Beispiele. Die Mobilisierung der Eigentümer durch die 
Stadt braucht jedoch in erster Linie Fürsprecher, die den Prozess über die Jahre hinweg 
tragen und Kommunikationskonzepte, die eine positive Grundstimmung erzeugen und 
durch Verlässlichkeit eine Vertrauensbasis schaffen. Dabei sollten auch die Bürger und 
Eigentümer außerhalb des Programmgebietes unbedingt einbezogen werden, da sie 
neue Nachfrage, neues Engagement und neues Kapital in das Gebiet bringen können.
Dabei ist der Mobilisierungsprozess als Kommunikationsprozess zu begreifen und ent-
sprechend zu organisieren. Hierzu liegen vielfach Erfahrungen vor, die in der Fach-
literatur aufbereitet wurden. So stellen beispielweise Britta Rösener und Klaus Selle 
(Rösener, Selle 2007) auf der Basis von Beispielsammlungen, Expertendiskursen und 
Fachpublikationen (z.B. Rösener, Selle 2003; Selle 2007; vhw 2009) zwölf Grundsätze 
zur Gestaltung kommunikativer Prozesse auf (siehe Abbildung), die sich in leicht abge-
wandelter Form auf die Gestaltung der Mobilisierungsstrategie übertragen lassen. Die 
Grundsätze sind für alle Planungsprozesse allgemeingültig, und als solcher ist auch die 
Umsetzung der Mobilisierungsstrategie zu verstehen.
 12 Grundsätze zur Gestaltung kommunikativer Prozesse 
1. Ein Kommunikationskonzept erstellen
2. Gegenstände, Aufgaben und Ziele klären
3. Relevante Akteure identifizieren
4. Rahmenbedingungen klären
5. Nicht mit allen über alles reden
6. Ungleiche ungleich behandeln
7. Zu allen wesentlichen Fragen Transparenz herstellen
8. Kompetente Fachleute hinzuziehen
9. Faire Kommunikation anbieten
10. Ergebnisse zeitnah umsetzen
11. Kommunikationsangebote attraktiv machen
12. Lernprozesse gestalten
(Rösener, Selle 2007) 
Weitere Fachpublikationen bieten eine breite Auswahl an „Checklisten für Projektver-
antwortliche“ (vhw 2009, S. 98ff.) und Empfehlungen für gute (Mobilisierungs-)Praxis 
(MBV 2007; Bundeskanzleramt 2009).
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 4.2 Stadtteilimage
Das Image eines Standortes ist bei der Mobilisierung der Eigentümer von zentraler 
Bedeutung, da der Ruf eines Stadtteils nicht nur die Investitionsentscheidungen der 
Eigentümer prägt, sondern auch auf die Entscheidungen der Bewohner, Nachfrager 
und Kreditgeber großen Einfluss hat. Ein negatives Image kann die Mobilisierungs-
bemühungen behindern und blockieren. Zu Beginn eines Prozesses sollte daher das 
bestehende Image genau analysiert und gegebenenfalls gezielte Interventionen zur 
Verbesserung des Images geplant werden. Eine Imagekampagne unterscheidet sich 
von dem eigentlichen Mobilisierungsprozess, da hier ein größerer Adressatenkreis er-
reicht werden soll und andere Methoden und Medien zum Einsatz kommen. Gleich-
wohl ergeben sich Schnittstellen zwischen beiden Prozessen, die sowohl zeitlich als 
auch inhaltlich sorgfältig abgestimmt und verzahnt werden sollten. 
Ziel ist es, aufgrund der Potenziale eines Stadtteils ein positives Leitbild (Vision) zu 
entwickeln, mit dem sich die Bewohner und Akteure im Stadtteil identifizieren können. 
Das Leitbild kann als Grundlage der Mobilisierungskampagne zum Aufbau eines ge-
meinsamen „Wir-Gefühls“ nach innen dienen und positive Signale der Veränderung 
nach außen senden. 
Die Erarbeitung und Kommunikation eines klar definierten Leitbildes, das aus den Po-
tenzialen des Standortes abgeleitet ist und sich auf realistische Ziele herunter brechen 
lässt, gehört zu den wichtigen Inhalten einer Imagekampagne. Die Vision für einen 
Standort wird über Slogans und Logos visualisiert und kommuniziert. Für die Zielgrup-
pe der Eigentümer können auf dieser Basis im Rahmen der Mobilisierungskampagne ei-
gene (ähnliche) Symbole und Marken entwickelt werden. Kontinuierliche und intensive 
Presse- und Öffentlichkeitsarbeit stützt während des gesamten Programmzeitraums die 
Imagekampagne und ebenfalls den Außenauftritt der Mobilisierungsstrategie. Hinzu 
kommen die klassischen Bausteine der Beteiligung wie Flyer, Veranstaltungen, Aktio-
nen und ständige „Vor-Ort-Präsenz“ (siehe auch: Abschnitt 4.3: Mobilisierungsbau-
steine „Informieren und Sensibilisieren“). 
Die Umsetzung der Imagekampagne, wie auch der gesamte Partizipationsprozess, 
sollten mit dem Mobilisierungsprozess abgestimmt sein. Das heißt Ziele, Inhalte, 
Zeitrahmen, Budgets, Rollen und Verantwortlichkeiten sollten frühzeitig benannt und 
festgelegt werden. Für den Mobilisierungsprozess kann es sinnvoll sein, wenn image-
fördernde Maßnahmen vorgeschaltet werden. Für die Entwicklung und Umsetzung der 
Imagekampagne und die damit verknüpften Maßnahmen sollte professionelles Know-
how der Kommunikation und Präsentation genutzt werden. 
Im Kontext der Stadtteilerneuerung kommt realisierten Projekten eine besondere Sig-
nalwirkung für die Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität zu. Ziele, Erfolge und 
Zwischenergebnisse laufender Maßnahmen und Projekte sollten daher kontinuierlich 
„vermarktet“ werden. Diese Aufgabe hat einen eigenen Stellenwert, und es sollten 
entsprechende Ressourcen innerhalb des Stadtteilmanagements bereitstehen. 
Die Investitionsbereitschaft privater Eigentümer ist nicht zuletzt durch das schlechte 
Image eines Standorts sehr eingeschränkt. Die dauerhafte Kommunikation von positi-
ven, nachvollziehbaren Entwicklungsperspektiven kann hier entscheidend zur Motiva-
tion beitragen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Imageveränderung ein langwie-
riger – häufig schwer messbarer – Prozess ist. 
Aachen-Nord hat in der Gesamtstadt – soweit das Gebiet überhaupt als Stadtteil wahr-
genommen wird – ein eher schlechtes Image, wobei die Außensicht auf die einzelnen 
Teilräume durchaus variiert. Damit der Nutzen von Investitionen im Immobilienbereich 
in Zukunft vorteilhafter dargestellt werden kann, sollte die angestrebte Lagewertver-
besserung nach innen und außen kommuniziert werden.
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4.3 Mobilisierungsbausteine 
Erprobte Handlungsansätze zur Mobilisierung aus anderen Programmgebieten oder 
„Basismedien“ der Beteiligung werden nachfolgend vorgestellt. Aus den vielfältigen 
Möglichkeiten zur Mobilisierung wurden Beispiele ausgewählt, die nach einer Betrach-
tung der Ausgangssituationen und den Vorgaben des Auftraggebers besonders geeig-
net erscheinen, den Mobilisierungsprozess in Aachen-Nord zu stützen.
Die ausgewählten Beispiele, als Mobilisierungsbausteine steckbriefartig aufbereitet, 
sollen einen schnellen Überblick über die Methoden und Instrumente der Mobilisie-
rung ermöglichen. Diese Mobilisierungsbausteine bilden letztlich die Grundlage für ein 
auf Aachen-Nord zugeschnittenes Maßnahmenpaket (siehe Kapitel 5). In die knappe 
Aufbereitung der Mobilisierungsbausteine konnten nicht alle Details aufgenommen 
werden, die Quellenangaben im Anhang (siehe Anhang A 5) bieten die Gelegenheit 
für eine ergänzende Recherche im weiteren Projektverlauf. 
Die folgende Darstellung der Mobilisierungsbausteine gliedert sich in drei Kategorien: 
„Informieren und Sensibilisieren“, „Beraten und Aktivieren“ sowie „Moderieren 
und Kooperieren“.
Informieren und Sensibilisieren
Zu dieser Bausteingruppe gehören die Herstellung von Basismedien wie Infobriefen, 
Flyern und Broschüren, die Presse- und Öffentlichkeitsarbeit zur Außendarstellung und 
Förderung der Identifikation, der Webauftritt sowie der Aufbau und die Pflege einer 
Basis-Datenbank als CRM (Customer-Relationship-Management). Ergänzend dient die 
im Gebiet verankerte Vor-Ort-Präsenz, auch als sichtbares Zeichen, der verlässlichen 
Erreichbarkeit und dem Informationsfluss.
Mobilisierungsbausteine 
(Eigene Darstellung)
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• Presse- und Öffentlichkeitsarbeit
Öffentlichkeitsarbeit im Kontext eines Erneuerungsprogramms richtet sich sowohl 
auf die Außendarstellung des Programms und des Programmgebietes als auch auf 
die Förderung der Identifikation der Bewohner und Akteure mit ihrem Stadtteil. 
Öffentlichkeitsarbeit muss daher auf verschiedenen Ebenen agieren. Ein wesentliches 
Medium ist eine intensive Pressearbeit.
Ziel: Durch eine permanente Berichterstattung werden Eigentümer informiert, in-
teressiert und motiviert.
Inhalte_Aufgaben: Die Öffentlichkeitsarbeit markiert den Projektstart und beglei-
tet den gesamten Prozess. Sie erfordert eine intensive Zusammenarbeit mit den 
lokalen Medien (Tageszeitung, Wochenblatt, Lokalradio, Lokalfernsehen) und 
arbeitet mit einem Medienmix, der neben den lokalen Medien auch Stadtteilzei-
tungen, Vereinsmitteilungen und Newsletter im Netz umfasst. Mit projektbezo-
genen Pressemitteilungen, der Pflege von festen Rubriken und der Erstellung von 
Sonderausgaben lassen sich die vorhandenen Medien bedienen. Daneben ist der 
Aufbau einer eigenständigen Stadtteilzeitung möglich. 
Umsetzungsaspekte: Es sollte ein Corporate Design entwickelt werden, sodass 
die Wiedererkennung ermöglicht wird. Die Öffentlichkeitsarbeit sollte bei der 
Wahl der Medien auf die im Gebiet vorhandene Eigentümerstruktur (z.B. Anteil 
der Ortsansässigen) reagieren. Ein Medienmix garantiert in der Regel die größte 
Reichweite. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Dieser Arbeitsbereich braucht eine klar 
definierte Zuständigkeit (z.B. Stadtteilmanagement) und personelle Kontinuität, 
die intensive Kontaktpflege (mit zuständigen Journalisten und Fotografen) er-
möglicht.
Vorteile: Eine gute, kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit erzeugt Aufmerksamkeit 
für das Programm und das Projektgebiet. Intensive Pressearbeit gewährleistet – 
bei einem vergleichsweise geringen Ressourceneinsatz – einen hohen Nutzen für 
das Projekt. 
Stolpersteine: Die Berichterstattung durch die Medienvertreter garantiert nicht 
immer, dass Ziele und Inhalte (optimal) im Sinne der Projektidee vermittelt wer-
den.
Alternative: Keine; Sinnvolle Ergänzungen wären: Webauftritt, Flyer, Aktionen. 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Stadtteilzeitung Aachen-Nord der IG Aa-
chener Portal; Mitgliederzeitschrift Haus & Grund e.V. und STAWAG; Mieterzeit-
schrift gewoge;
Zeitpunkt: Phase 1-4
Beispiele: Herne Wanne-Mitte - Stadtumbaugebiet; Gelsenkirchen City (Altstadt) 
- Stadtumbaugebiet
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• Basismedien
Basismedien (Infobriefe, Flyer, Broschüren, Veranstaltungen, Aktionen) unterstützen 
während des gesamten Prozessverlaufs die Kommunikation mit den Eigentümern. Über 
diese Medien werden Informationen über das Programm (Visionen und Ziele), den Pro-
zess, die Beteiligten (Ansprechpartner) und die Relevanz des Themas vermittelt. Vor al-
lem die Printprodukte unterstützen die Informationsverbreitung und können indirekten 
Kontakt zu den Eigentümern herstellen. Veranstaltungen dienen neben der Information 
auch der direkten Kontaktaufnahme und dem gegenseitigen Austausch. Wesentlich ist 
es, ein „Corporate Design“ zu nutzen, sodass Themen eindeutig zugeordnet werden 
und durch die Eigentümer (wieder)erkannt werden.
4. Mobilisierungsansätze
Ziel: Durch Printprodukte und Veranstaltungen werden sowohl allgemeine als 
auch orts- oder themenspezifische Inhalte verbreitet, die über den gesamten Pro-
zesszeitraum bei den Eigentümern Interesse, Akzeptanz und Mitwirkungsbereit-
schaft erzeugen sollen. 
Inhalte_Aufgaben: Der Einsatz der Basismedien erfolgt regelmäßig während des 
gesamten Prozesses – abgestimmt auf den jeweiligen Prozessstand – zu unter-
schiedlichen Themen und mit verschiedenen räumlichen Bezügen.
Umsetzungsaspekte: Es sollte ein Corporate Design, das für alle Printprodukte 
wie auch den Webauftritt genutzt werden kann, entworfen werden, sodass je-
weils der Bezug zu den Mobilisierungsthemen sofort erkennbar wird.
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Die Klärung der Zuständigkeit und Ver-
antwortlichkeit für den „Außenauftritt“ der Mobilisierungsstrategie sollte recht-
zeitig geklärt werden. Vor allem sollten Konzept, Botschaft und Layout sorgfältig 
mit den weiteren Aktivitäten zu Image und Beteiligung im Programmgebiet ab-
gestimmt werden. 
Vorteile: Mit einem gut überlegten Mix der eingesetzten Medien können die un-
terschiedlichen Eigentümertypen im Gebiet angesprochen werden. Es kann wäh-
rend des gesamten Prozesses eine kontinuierliche Information und Ansprache 
erreicht und durch den Einsatz wechselnder Formate immer wieder neue Auf-
merksamkeit erzeugt werden. 
Stolpersteine: Der Einsatz der Basismedien will unter dem Gesichtspunkt „Auf-
wand und Nutzen“ gut überlegt sein (Budgetplanung). Angesichts der Medien-
flut in der kommerziellen Werbung können die Produkte leicht untergehen oder 
eine Übersättigung erzeugen.
Alternative: Webauftritt, Mailingaktionen und Pressearbeit. 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Ein wesentlicher Aspekt des Programms 
Aachen-Nord besteht darin, Bewohner und Akteure aktiv an der Planung und 
Umsetzung zu beteiligen.
Zeitpunkt: Phase 1-4
Beispiele: Herne Wanne-Mitte - Stadtumbaugebiet; Gelsenkirchen City (Altstadt) 
- Stadtumbaugebiet
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• Webauftritt und CRM
Der Webauftritt bietet die Möglichkeit die Öffentlichkeitsarbeit wie auch die Bera-
tungs- und Kooperationsaktivitäten bei der Eigentümermobilisierung für ein breites Pu-
blikum oder auch einen spezifischen Eigentümerkreis (z.B. die ortsfremden Eigentümer) 
sinnvoll zu ergänzen. Der schnelle, unkomplizierte und unverbindliche Zugriff auf alle 
relevanten Informationen kann als ein niedrig-schwelliges Kommunikationsangebot 
betrachtet werden. 
Das Stadtteilmanagement (oder eine andere zuständige Stelle) kann intern ein Custo-
mer-Relationship-Management (CRM) – auf deutsch: Kundenbeziehungsmanagement 
oder Kundenpflege – aufbauen, um eine konsequente Ausrichtung der Mobilisierungs-
aktivitäten auf Eigentümer und die systematische Gestaltung der Kommunikationspro-
zesse zu erreichen. 
Ziel: Über den Einsatz „neuer Medien“ können in allen Projektphasen Informa-
tionen, Projektfortschritte und Aktionen ohne großen Aufwand schnell und breit 
kommuniziert werden. Durch eine datenbankgestützte Kundenpflege (CRM) las-
sen sich „Interessenten“ langfristig einbinden und „maßgeschneiderte“ Angebo-
te entwickeln. 
Inhalte_Aufgaben: Fortlaufende Informationen können allgemein oder auch the-
men- und ortsspezifisch erfolgen. Das Webangebot kann schrittweise ausgebaut 
werden und auch interaktiv für die Beratung und Vernetzung von Aktivitäten ge-
nutzt werden. In einer Datenbank lassen sich alle Eigentümer- und Gebäudedaten 
erfassen und alle Kontakte und gemeinsame Aktionen speichern. 
Umsetzungsaspekte: Aufbau und Pflege des Netzauftritts und der Datenbank 
sollten durch die Stadt gewährleistet werden. Die zur Verfügung stehenden Infor-
mationen sollten mit den beteiligten Akteuren (zum Beispiel dem ImmobilienBera-
ter und der KompetenzPlattform) abgestimmt werden. Der Medienauftritt sollte 
mit der Homepage der Stadt Aachen verlinkt sein. Bei dem Aufbau von Webauf-
tritt und Datenbank sollte auf Funktionalität, einfache Bedienung, Integrierbarkeit 
und Erweiterbarkeit geachtet werden.
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Die notwendigen personellen und fi-
nanziellen Ressourcen für Aufbau und Pflege der Internetpräsenz und der Daten-
bank sollten frühzeitig geklärt werden. Ferner sollte das professionelle Know-how 
bereitstehen, um alle technischen, inhaltlichen und gestalterischen Schnittstellen 
frühzeitig zu identifizieren und zu entwickeln. 
Vorteile: Aufgrund einer Internetpräsenz können kurze sowie umfangreiche In-
formationen zu jeder Zeit bereitgestellt und abgerufen werden. Es wird ein breites 
Publikum angesprochen und Interessenten können sich ohne großen Aufwand 
unverbindlich und anonym informieren. Die Datenbank macht die Eigentümer-
daten transparent und ermöglicht weitergehende Analysen und Interpretationen, 
die sich zu passgenauen Angeboten entwickeln lassen. 
Stolpersteine: Datenschutzaspekte müssen bei der Datenbank (Zugangsberech-
tigung, Vernetzung, etc.) berücksichtigt werden. Der Webauftritt erreicht unter 
Umständen nur einen geringen Anteil der Eigentümer (z.B. die Altersstruktur be-
achten). Um stets Aktualität zu gewährleisten, kann ein hoher Betreuungsauf-
wand notwendig sein. 
4. Mobilisierungsansätze
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Ziel: Die Vor-Ort-Präsenz soll über einfache, verlässliche Erreichbarkeit die Kon-
taktaufnahme der ortsansässigen Eigentümer mit den Projektzuständigen erleich-
tern, den ersten Beratungsbedarf vor Ort abdecken und die Vernetzung mit den 
weiteren Aktivitäten und Akteuren im Stadtteil gewährleisten sowie den „kurzen 
Draht in die Verwaltung hinein“ sicherstellen. 
Inhalte_Aufgaben: Die Einrichtung einer Anlaufstelle im Stadtteil über ein „Büro 
vor Ort“ ist ein zentraler Schritt in Erneuerungsprozessen. Das Stadtteilbüro ist 
zugleich Büro-, Arbeits- und Besprechungsraum des Stadtteilmanagements. Die 
personelle Besetzung der Anlaufstelle sollte das Anliegen des Mobilisierungskon-
zeptes berücksichtigen und auf das Vorhandensein entsprechender (baulicher, im-
mobilienwirtschaftlicher, organisatorischer, etc.). Kompetenzen achten. Von dem 
Vor-Ort-Büro können unterschiedliche Aktivitäten der Eigentümermobilisierung 
ausgehen: die Öffentlichkeitsarbeit, die Organisation der Beratung, die Entwick-
lung und Begleitung von Projekten, die Betreuung von Kooperationsnetzwerken, 
die Organisation und Durchführung von Veranstaltungen. 
Umsetzungsaspekte: Die personelle Ausstattung des Büros sollte eine klare Zu-
ständigkeit für die Eigentümermobilisierung berücksichtigen und ein eindeutiges 
Kompetenzprofil definieren (siehe auch: ImmobilienBerater und QuartiersMak-
ler). Die Ansprechbarkeit sollte auf die Eigentümerbedürfnisse zugeschnitten sein 
und permanent in den Medien kommuniziert werden. Die Anlaufstelle für Eigen-
tümer kann identisch mit dem Stadtteilbüro sein oder andere Standorte (mit)nut-
zen (Baubüros bei größeren Projekten, Mieterbüros der Wohnungsunternehmen). 
Bei größeren Gebieten kann auch der Einsatz eines mobilen Büros (AltbauMobil) 
an wechselnden Standorten sinnvoll sein. Generell wichtig für die Einrichtung der 
Vor-Ort-Präsenz sind: ein Corporate Design, die „niederschwellige“ Erreichbar-
keit und Standorte, an denen der „Aufbruch“ schon sichtbar wird oder bekannte, 
frequentierte Adressen im Gebiet. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Die Zuständigkeit und Verantwortung 
für die Eigentümermobilisierung sollten frühzeitig innerhalb der Stadtteilarbeit vor 
Ort geklärt werden und der organisatorische wie auch inhaltliche Austausch mit 
der weiteren „Öffentlichkeits- und Beteiligungsarbeit“ gewährleistet sein. 
• Vor-Ort-Präsenz
Wesentlich für den Kontakt mit den Eigentümern ist eine koordinierende und vermit-
telnde Stelle, die auch vor Ort – zum Beispiel in einem Stadtteilbüro – erreichbar ist. Die 
Vor-Ort-Präsenz der Ansprechpartner bildet darüber hinaus den Ausgangspunkt der 
Informationsverbreitung und der Aktivierung im Gebiet. Die Vor-Ort-Präsenz zeigt sich 
auch in Aktionen (Schaufenster-Werbefläche, Altbau-Mobil) Veranstaltungen (Bauta-
ge) und Projekten (Besichtigung von Modellprojekten) für Eigentümer und Bewohner. 
Alternative: Printmedien wie Flyer, Broschüre oder Zeitung
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Webauftritt der Stadt Aachen mit dem Link 
zu Aachen-Nord; CRM-Software bei der Wirtschaftsförderung; Datenbank bei 
dem Verein altbau plus. 
Zeitpunkt: Phase 1-4
Beispiele: Viersen Dülken - Bauservice im Netz; Cuxhaven - Wohnlotsen
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Ziel: Ein Beratungsnetzwerk kann alle erforderlichen Kompetenzen zur Unterstüt-
zung der Investitionsentscheidung privater Eigentümer gebündelt bereitstellen. 
Der unaufwendige Zugang zu den erforderlichen Informationen kann die Investi-
tionsbereitschaft der Eigentümer beflügeln. 
Inhalte_Aufgaben: Die Plattform übernimmt Beratungstätigkeiten. Durch das je-
weilige Fachwissen werden die Bereiche Modernisierung, energetische Sanierung, 
Wertermittlung sowie Finanzierung und Förderung durch den Expertenkreis ab-
gedeckt. Neben der reinen Beratung geht es zugleich darum, die Motivation der 
Eigentümer zu erhöhen und Hemmnisse in den Köpfen abzubauen. 
Umsetzungsaspekte: In der Startphase ist es entscheidend, Anreize (z.B. durch 
Gutscheine/Voucher) zu schaffen, um die Bekanntheit der Plattform bei den Ei-
gentümern zu steigern. Bei einer langfristigen Zusammenarbeit sollte das gemein-
same Auftreten im Gebiet erkennbar sein (Logo, etc.). Die Netzwerkarbeit müsste 
zumindest in der Startphase initiierend und moderierend unterstützt werden. 
Vorteile: Die Erreichbarkeit vor Ort erleichtert die Kontaktaufnahme zu (orts-
ansässigen) Eigentümern und ermöglicht eine schnelle Vernetzung mit anderen 
Bewohner- und Akteursinteressen. Durch ein Büro und weitere Aktivitäten (Aus-
stellungen, Veranstaltungen, Aktionen) werden sichtbare Zeichen im Stadtteil ge-
setzt, die Schneeballeffekte auslösen können. 
Stolpersteine: Die Nachfrage durch die Eigentümer kann im Prozessverlauf zeit-
lich und örtlich stark variieren, sodass bei einem auf Eigentümerbelange zuge-
schnittenen Vor-Ort-Angebot stets die Gefahr der Über- oder Unterauslastung 
gegeben ist. 
Alternative: Siehe auch: Webauftritt 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Stadtteilbüro; Hausmeisterbüro der gewo-
ge; Energieberatung der STAWAG
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Cuxhaven - Wohnlotsen (Altbau-Mobil); Heiligenhaus-Oberilp - Stadt-
teilzeitung
Beraten und Aktivieren
Der Bausteingruppe „Beraten und aktivieren“ gehören die KompetenzPlattform als in-
terdisziplinäre, vernetzte Beratung sowie der ImmobilienBerater als Vor-Ort Ansprech-
partner für Eigentümer und der QuartiersMakler als Marketingstratege für Interessen-
ten von außen, an. Diese Partner gestalten gemeinsam die BeratungsOffensive, die 
durch Bündelung der Beratungsangebote und gezielte Aktionen (Voucher, Eigentü-
merforum, etc.) regelmäßig die privaten Eigentümer anspricht und durch wechselnde 
Angebote jeweils neue Aufmerksamkeit erzeugt.
• KompetenzPlattform
Eine KompetenzPlattform dient dazu, vorhandenes Experten-Wissen und Informatio-
nen zu verknüpfen sowie interdisziplinär tätig zu werden. Ferner soll das Agieren als 
Netzwerk zu einem optimalen Projektablauf und einer langfristigen und nachhaltigen 
Zusammenarbeit unterschiedlicher Institutionen führen.
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• ImmobilienBerater
Ein Ansprechpartner im Gebiet, auch bekannt als „Kümmerer“, ist vielerorts als initi-
ierende, beratende und koordinierende Stelle eine feste Größe in Fördergebieten der 
Sozialen Stadt oder des Stadtumbaus. Für die Mobilisierung privater Eigentümer ergibt 
sich in dieser Rolle ein Tätigkeitsfeld, das noch einmal spezieller Kompetenzen bedarf, 
und daher mit einem „ImmobilienBerater“ oder „Koordinator“ oder „EigentümerMo-
derator“ oder „QuartiersArchitekten“ besetzt wird. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Unabdingbar ist hier die Mitwirkungs-
bereitschaft der Vereine und Institutionen – die häufig nur durch einen finanziel-
len Beitrag seitens der Kommune erreicht werden kann. Die Arbeit als „Plattform“ 
erfordert einen regelmäßigen Austausch der Beteiligten. Grundsätze der Beratung 
sollten gemeinsam entwickelt werden und die Neutralität der Beratung muss ge-
währleistet sein.
Vorteile: Mit diesem Netzwerk erfolgt eine Bündelung des Fachwissens, das man 
zur Modernisierung und Werterhaltung von Wohnungsbeständen benötigt. In 
einem Netzwerk kommt das „Prinzip des kurzen Dienstweges“ zum Tragen. Eine 
schnelle und direkte Ansprache der „Kollegen“ wird ermöglicht, was zu einem 
effizienten Ablauf des umfangreichen Beratungsprozesses führt. Ein Netzwerk aus 
festen Ansprechpartnern dient der Verstetigung der Einrichtung.
Stolpersteine: Fehlende personelle Ressourcen bei den beteiligten Institutionen 
können zu Engpässen bei der Beratung führen. Des Weiteren könnte es zu Inter-
essenskonflikten oder Konkurrenzen bei den beteiligten Institutionen kommen.
Alternative: Eine Reduzierung des Aufwandes wäre möglich, wenn die Beteiligten 
in einem „lockeren Verbund“ agieren. Dabei müssten wahrscheinlich „Qualitäts-
einbußen“ mit Blick auf die Passgenauigkeit der Beratung, den effizienten Ablauf 
und gegebenfalls die Beratungsneutralität, in Kauf genommen werden.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Für Aachen-Nord soll ein Expertennetzwerk 
eingerichtet werden, das unterschiedliche Fachkompetenzen bündelt. Dieses soll 
soweit möglich vorhandene Institutionen vor Ort (altbau plus, STAWAG, ausge-
wählte Ingenieure, etc.) einbeziehen. 
Zeitpunkt: Phase 1-4 bzw. langfristig auch über die Projektdauer hinaus
Beispiele: Cuxhaven - Wohnlotsen; Witten-Annen - Beratungspool; Heiligen-
haus-Oberilp - Stadtteilkonferenz
Ziel: Mit der Installierung eines ImmobilienBeraters wird eine Beratungs- und 
Steuerungsstelle vor Ort geschaffen, die, auf die Akteursgruppe der privaten 
Kleineigentümer gerichtet, Informationen bündelt und nach außen trägt. Damit 
soll der Anreiz für die Eigentümer zur Investition in die eigene Immobilie gestei-
gert werden. 
Inhalte_Aufgaben: Der Tätigkeitsbereich umfasst ein breites Arbeitsspektrum von 
der Information und Beratung über Projektentwicklung bis zur Moderation und 
Koordination. Weiterhin kann der Ansprechpartner der Eigentümer für die Ent-
wicklung von Modellprojekten, die Initiierung und Begleitung von Eigentümer-
kooperationen, die permanente Kundenpflege, den Aufbau und die Moderation 
eines Beraternetzwerkes und die Durchführung von Aktionen und Events verant-
wortlich sein.
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Umsetzungsaspekte: Der ImmobilienBerater sollte mit möglichst komfortablen 
Sprechzeiten vor Ort erreichbar sein. Der Bekanntheitsgrad für den Immobilien-
Berater ist für den Erfolg des Projektes wesentlich. So sollte der Einstieg – aber 
auch die weitere Arbeit – durch eine offensive Pressearbeit und konkrete Aktionen 
begleitet werden. Das Arbeitsfeld des ImmobilienBeraters sollte von den Tätig-
keitsbereichen des Stadtteilmanagements abgegrenzt und die Zuständigkeiten in 
Schnittbereichen (z.B. der Öffentlichkeitsarbeit) klar definiert werden. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Das Arbeitsfeld des ImmobilienBeraters 
ist breit gestreut, sodass sich nicht alle erforderlichen Kompetenzen mit einer Per-
sonalstelle abdecken lassen. Hier sollte frühzeitig überlegt werden, welche der 
genannten Kompetenzen und Fähigkeiten für die anstehenden Aufgaben im Ge-
biet von zentraler Bedeutung sind bzw. welche Aufgaben von anderer Stelle (z.B. 
vom Stadtteilmanagement) übernommen werden können. Darüber hinaus ist die 
Präsenz vor Ort (siehe auch: Vor-Ort-Präsenz) durch ein „Vor-Ort-Büro“ zu ge-
währleisten. 
Vorteile: Durch einen ImmobilienBerater wird eine Instanz geschaffen, die die 
Umsetzung eines Mobilisierungskonzeptes und die Vernetzung mit dem Gesamt-
prozess der Quartierserneuerung verantwortlich übernimmt. Die Kontaktpflege 
zu den Eigentümern vor Ort wird gewährleistet. 
Stolpersteine: Die Kontaktaufnahme zu den Eigentümern in der Startphase ist 
stets ein langwieriger und aufwändiger Prozess, der nicht unbedingt schnelle Er-
folge vorweisen kann. 
Alternative: Keine. Es besteht die Möglichkeit, die Aufgaben zu reduzieren bzw. 
auf andere Stellen (KompetenzPlattform; QuartiersMakler; Stadtteilmanagement) 
zu verlagern. 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Die im IHK definierte Rolle des Quartiersar-
chitekten sollte konkretisiert werden. Der Einsatz eines ImmobilienBeraters sollte 
in einzelnen Teilräumen nach Programmfortschritt erfolgen. 
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Dortmund - Quartiersarchitekt; Völklingen-Wehrden - Quartiersarchi-
tekt
• QuartiersMakler
Ein QuartiersMakler übernimmt Aufgaben analog zu den klassischen Tätigkeiten eines 
professionellen Immobilienmaklers. Im Vordergrund steht hier jedoch die Entwicklung 
einer Marketingstrategie, die (unsanierte) Immobilien im Gebiet an Interessenten von 
außen vermittelt und das Gebiet für potenzielle Selbstnutzer und Teilselbstnutzer sowie 
Kapitalanleger attraktiv macht. 
Ziel: Durch die Maklertätigkeit werden Privateigentümer ohne Investitionsabsich-
ten („Exit-Strategen“) mit Kaufinteressenten zusammengebracht. Hierbei gilt es 
besonders, Investitionsinteressierte von außen in das Gebiet zu holen und die 
Selbstnutzer- und Teilselbstnutzerquote zu erhöhen, um eine langfristige Investi-
tionsbereitschaft zu erzielen.
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Inhalte_Aufgaben: Ein wesentlicher Arbeitsschwerpunkt wird es sein, eine Mar-
ketingstrategie in Bezug auf mögliche Investoren zu entwickeln. Die Kontaktauf-
nahme zu potenziellen Verkäufern und Käufern gehört zu den Schwierigkeiten 
dieser Aufgabe, die eine kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit (Presse, Internet-
portal) erfordert. Eine besondere Chance könnte darin bestehen, neue Nachfra-
gesegmente zu erschließen und Baugruppen oder Wohnprojekte für das Gebiet 
zu interessieren und diese in der Startphase zu unterstützen.
Umsetzungsaspekte: Die Arbeit des QuartiersMaklers ist im Kontext der weiteren 
Aktivierungstätigkeit zu sehen und es sollte stets ein enger und reger Kontakt zu 
dem ImmobilienBerater und der KompetenzPlattform bestehen. Der Quartiers-
Makler muss Aufbauarbeit leisten, die personellen und finanziellen Aufwand be-
deutet, ohne dass mit schnell sichtbaren Erfolgen gerechnet werden kann. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Für den Tätigkeitsbereich müssen im-
mobilienwirtschaftliche Kompetenzen und Erfahrungen im Marketingbereich zu-
sammenkommen. Da die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in diesem Gebiet 
nicht immer direkt augenscheinlich wird, erfordert die Tätigkeit Kreativität im Um-
gang mit vorhandenen Instrumenten und der Entwicklung neuer Strategien der 
Bewirtschaftung. 
Vorteile: Die Tätigkeit eines QuartiersMaklers kann spezielles Augenmerk auf pri-
vate Eigentümer ohne Investitionsabsichten oder -möglichkeiten und unsanierte 
Gebäude richten und somit bei erfolgreicher Arbeit eine neue Dynamik in den 
Immobilienmarkt bringen. 
Stolpersteine: Der Gebietszuschnitt könnte räumlich zu eng begrenzt sein – eine 
Ausdehnung auf andere Stadtteile (Aachen-Ost) wäre eventuell sinnvoll. Oftmals 
verläuft das Vermitteln zwischen Verkäufern und Käufern nur sehr schleppend. 
Bei der Eigentumsbildung von Wohnprojekten/Baugruppen ist eine aufwändige 
Moderation zu erwarten, die nur sehr langsam zu einem Erfolg führt.
Alternative: Da der Leerstand und auch die Anzahl der vernachlässigten Gebäude 
noch nicht eklatant hoch sind, könnte die Tätigkeit eventuell auch von dem „Im-
mobilienBerater“ oder einer „Beratungsstelle“ im Wohnungsamt übernommen 
werden.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Vor allem in „Leerstandbereichen“ könnte 
der QuartiersMakler aktiv werden (Teilraum 1 und 2)
Zeitpunkt: Phase 2-4, ggf. auch darüber hinaus mit räumlicher Erweiterung des 
Tätigkeitsfeldes.
Beispiele: Chemnitz - StadtWohnen; Cuxhaven - Wohnlotsen Webangebot; 
Dortmund - Quartiersarchitekt; Leipzig - Selbstnutzer
• BeratungsOffensive und Gutschein/Voucher
Die Beratung ist ein zentraler Aspekt der Mobilisierung, über den der Kontakt zu den 
Eigentümern initiiert und intensiviert werden kann. Die wenig professionell agierenden 
Kleineigentümer sind auf eine gute Beratung angewiesen. Gegenstand einer Beratung 
können planerische und technische Fragen zu Modernisierungs- und Baumaßnahmen, 
Finanzierungs- und Fördermöglichkeiten sowie Investitions- und Bewirtschaftungsstra-
tegien sein. Eine „BeratungsOffensive“ bündelt die Beratungsangebote (Einzelbera-
tungen, Veranstaltungen) und unterstützt die Beratung in Form von Beratungsgut-
scheinen. 
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Ziel: Die Beratung fördert die Kontaktaufnahme mit den Eigentümern und schafft 
einen Anreiz sich mit den Themen Modernisierung und Werterhalt der Immobilie 
konkreter auseinanderzusetzen.
Inhalte_Aufgaben: Die BeratungsOffensive kann ein gestaffeltes, vielfältiges Be-
ratungsangebot bereitstellen. Vom Erstkontakt mit einem Ansprechpartner im 
Gebiet (zur allgemeinen Information) über die vermittelte Fachberatung (zu spe-
ziellen Themen) bis hin zu einer individuellen, vertieften Strategie-Beratung (im 
Einzelgespräch) könnte die Beratung reichen. Eine Veranstaltungsreihe (Eigen-
tümerforen) kann die Beratungsgespräche flankieren und Beratungsgutscheine 
können einen Anreiz zur vertieften Auseinandersetzung bieten.
Umsetzungsaspekte: Zumindest die Erstberatung sollte vor Ort angeboten wer-
den. Die weitere Beratung kann dann auf unterschiedlichen Pfaden erfolgen: Wei-
tervermittlung an bestehende Beratungseinrichtungen oder Weitervermittlung an 
einen festen Expertenkreis/Beraterpool (siehe auch: KompetenzPlattform). Der 
Ansprechpartner (siehe auch: ImmobilienBerater) sollte in jedem Fall die Bera-
tung während des gesamten Verlaufs begleiten und koordinieren. Es sollte auf die 
Neutralität der Beratung geachtet werden. Um den Anreiz zu erhöhen bzw. den 
Aufwand zu kanalisieren, sollte die BeratungsOffensive auf bestimmte Zeiträume 
begrenzt sein und jeweils nur ein festes Kontingent an Beratungsgutscheinen be-
reitstellen. Die BeratungsOffensive kann sich dann jährlich wiederholen. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Die BeratungsOffensive muss in den 
Mobilisierungsprozess eingebunden sein und von einer durchdachten Presse- und 
Öffentlichkeitsarbeit begleitet werden. Es müssen die personellen und finanziellen 
Ressourcen vorhanden sein und ein Beratungsnetzwerk aufgebaut und gepflegt 
werden. 
Vorteile: Durch die BeratungsOffensive und den Einsatz eines Gutscheinsystems 
kann der Kontakt zu den Eigentümern hergestellt werden. Durch die kontinu-
ierliche Begleitung über den Erstkontakt hinaus lassen sich Investitionsabsichten 
konkretisieren und Hemmschwellen abbauen.
Stolpersteine: Die Beratungsnachfrage ist nur schwer kalkulierbar. Für das Ge-
lingen ist jedoch eine zeitnahe Beratung nach dem „Austeilen“ der Gutscheine 
wichtig. Eventuell könnte die BeratungsOffensive in einem Zeitraum angeboten 
werden, in dem die Beratungsinstitutionen freie Ressourcen haben.
Alternative: Die KompetenzPlattform kann diesen Beratungsbereich abdecken 
und ggf. kostenpflichtig anbieten. Somit verfällt jedoch die Idee eines Anreizes 
und die Nachfrage nach einem Beratungsangebot wird deutlich geringer ausfal-
len.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Eingeführte Beratungseinrichtungen (alt-
bau plus; STAWAG)
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Lauffen am Neckar - Gutscheinheft; Viersen-Dülken - Beratungsoffen-
sive für Hauseigentümer
4. Mobilisierungsansätze
| Mobilisierung privater Eigentümer im Wohnungsbestand | Aachen-Nord56
Moderieren und Kooperieren
In dieser Bausteingruppe werden „Kooperationen“ vorgestellt, die durch gezielte An-
leitung und Moderation private Initiativen von Eigentümern unterstützen können: Ur-
ban Improvement Districts, Eigentümernetzwerke und Patenschaften. Abschließend 
werden Musterprojekte, die starke Vorbildwirkungen im Gebiet erfüllen können, als 
Kooperationen privater Initiativen und öffentlicher Beratung dargestellt.
• Urban Improvement Districts 
BID/HID nach § 171f BauGB, wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemein-
schaften ISG (ISGG NRW)
Urban Improvement Districts können als eine neue Form von Public-Private-Partnership 
in der Stadtentwicklung charakterisiert werden. Es sind sogenannte Innovationsberei-
che, die von der Gemeinde rechtlich festgelegt werden aufgrund privater Initiative und 
unter Beteiligung der Betroffenen vor Ort. Finanziert werden die Urban Improvement 
Districts durch eine Abgabe, die von der Gemeinde bei allen Grundeigentümern im 
festgelegten Gebiet eingezogen wird.
Ziel: Urban Improvement Districts unterstützen die Koordination der Aktivitäten 
privater Akteure und öffentlicher Träger. Das Instrument soll gestützt auf private 
Initiative und Engagement zur funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen 
Qualitätsverbesserung des räumlichen Umfeldes beitragen.
Inhalte_Aufgaben: Business Improvement Districts (BID) werden aktuell in vielen 
Kommunen zur Aufwertung von Geschäftsstraßen und Einkaufsgebieten umge-
setzt. Gemeinsame Aufgaben wären z.B. Marketing und Leerstandsmanagement. 
Housing Improvement Districts (HID) können auch in Wohnquartieren umgesetzt 
werden und sowohl bauliche (z.B. Errichtung und Pflege von Kinderspielplätzen) 
als auch nichtbauliche (z.B. gemeinsamer Quartiershausmeister) Aufwertungs-
maßnahmen betreffen. 
Umsetzungsaspekte: Das Kernprinzip bei BIDs und HIDs besteht darin, dass pri-
vate Akteure ein Maßnahmen- und Finanzierungskonzept erarbeiten und zur Ab-
stimmung stellen. Wenn nicht ein bestimmter Prozentsatz der betroffenen Eigen-
tümer widerspricht (z.B. 25%), kann die Kommune ein BID/HID einrichten und 
alle Eigentümer zur Zahlung einer Abgabe verpflichten. Die Laufzeit der BIDs/
HIDs beträgt in der Regel fünf Jahre mit der Option einer Verlängerung. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Als Grundlage für die Abgrenzung 
sollten Bereiche mit gemeinsamen Problemlagen und Aufgaben herangezogen 
werden. Die Durchführung eines BIDs oder HIDs übernehmen in der Regel so-
genannte Aufgabenträger, die finanziert durch die Abgaben der Eigentümer die 
Maßnahmen vor Ort umsetzen. Improvement Districts brauchen klare Entschei-
dungsstrukturen und Verantwortungen bei dem „öffentlichen Gegenüber“.
Vorteile: Urban Improvement Districts mobilisieren privates Kapital und ermög-
lichen koordiniertes und organisiertes Handeln. Auch ablehnende Eigentümer 
können einbezogen werden. Im Prozessverlauf in Aachen-Nord wäre auch ein 
späterer Start der HIDs/BIDs zur Verstetigung der Maßnahmen nach dem Pro-
grammende (aktuell werden in NRW Modellprojekte gefördert) denkbar.
Stolpersteine: Die Initiierung bedarf in der Regel einer langen Vorlaufphase, eines 
professionellen Managements und setzt bürgerschaftliches Engagement voraus. 
Ablehnende Eigentümer empfinden BIDs/HIDs als „Zwangsinstrument“ (Klage-
risiko). 
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• Eigentümerstandortgemeinschaften (ESG)
Als Eigentümerstandortgemeinschaft wird der Zusammenschluss von Eigentümern be-
nachbarter Immobilien bezeichnet, die das Ziel haben, durch gemeinsame Aktivitäten 
die Qualität des Quartiers und die Verwertungschancen ihrer Immobilien zu verbessern. 
Gemeinsame Interessenvertretung und Eigenaktivitäten (Beratung von Eigentümern für 
Eigentümer) prägen zumeist das Selbstverständnis dieser Initiativen und Netzwerke. 
Alternative: Aufbau einer Entwicklungs-AG (siehe Viersen Dülken) oder die frei-
willige Zusammenarbeit aufgeschlossener Eigentümer in einer einfacheren Ko-
operationsform.
Programm_Ortsbezug in Aachen-Nord: In Aachen-Nord wäre der Einsatz von 
BIDs oder HIDs zum Beispiel in der „unteren“ Jülicher Straße (BID) oder „rund 
um den Rehmplatz“ (HID) denkbar. Moderation und Management könnten in 
Aachen-Nord eventuell durch das Stadtteilmanagement oder den „Immobilien-
Berater“ übernommen werden. 
Zeitpunkt: Vorbereitung in Phase 1; Umsetzung abhängig vom Gesamtprozess
Beispiele: Dortmund - HID „Rund um den Flensburger Platz“; Aachen - BID Klei-
ne Adalbertstraße/Dahmengraben; Viersen – ESG „Dülkener Entwicklungs-AG“
Ziel: Eigentümerinitiativen oder ESGs wollen das Quartier durch abgestimmte und 
gemeinschaftliche Maßnahmen stärken und somit den Wert ihrer Immobilien si-
chern sowie die Vermarktungschancen verbessern.
Inhalte_Aufgaben: Eigentümerinitiativen können vielfältige Handlungsbereiche 
zum Gegenstand haben: die Rentabilität und den Zustand der Immobilien, die 
Qualität des privaten Wohnumfeldes und des öffentlichen Raums, die Entwick-
lung von Einzelhandel und Gewerbe sowie nicht zuletzt die wirtschaftliche Leis-
tungsfähigkeit und soziale Stabilität der Bewohnerschaft im Quartier. Typische 
Aktivitäten sind gemeinsames Auftreten (Flyer, Logo, etc.), regelmäßige Arbeits-
sitzungen, gegenseitige Beratung und Veranstaltungen zu bestimmten Themen 
(Vermietung, Modernisierung etc.) sowie Aktivitäten zum öffentlichen Raum oder 
der Imageaufwertung (Ordnung, Sauberkeit und Sicherheit). 
Umsetzungsaspekte: Als geeignete Rechtsform für eine ESG kommen die Ge-
sellschaft bürgerlichen Rechts/GbR), die Unternehmergesellschaft (haftungsbe-
schränkt) und der eingetragene Verein (e.V.) in Betracht. Wohnungsunternehmen 
können einen größeren Beitrag innerhalb einer Nachbarschaft oder Kooperation 
leisten und im Sinne einer Patenschaft die privaten Kleineigentümer unterstüt-
zen. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Um die Eigentümer zu Mitarbeit zu be-
wegen, sollten Ziele klar definiert und der Nutzen für die Eigentümer deutlich he-
rausgearbeitet werden. Eigentümerkooperationen bilden sich ohne „fördernden“ 
Anstoß durch die Kommune nur bei hohem Problemdruck. Eine ESG benötigt 
in der Regel eine neutrale Moderation und zumindest punktuelle Unterstützung 
durch die Kommune.
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• Musterprojekte und innovative Impulse 
(Mustergültige) Bauvorhaben privater Bauherren können eine „Vorbildfunktion“ in 
Erneuerungsgebieten einnehmen. Sie können die grundsätzliche Machbarkeit von 
Erneuerungsmaßnahmen zeigen und beispielgebend für Qualitätsstandards in unter-
schiedlichen Bereichen (Denkmalschutz, Gestaltung, Energie, etc.) wirken. Die „Vorzei-
geobjekte“ lassen sich für die Beratung und Aktivierung privater Eigentümer nutzen.
Ziel: Durch die Initiierung, Begleitung und Publikation von Musterprojekten soll 
das Bewusstsein weiterer Eigentümer für die Sinnfälligkeit von Bestandsinvestiti-
onen gestärkt werden. Innovative Erneuerungsansätze können so erprobt wer-
den.
Inhalte_Aufgaben: Musterprojekte sollen modellhaft die mögliche Aufwertung 
des Gebäudebestandes zeigen. Sowohl der Modernisierungsprozess als auch die 
Modernisierungsmaßnahmen können hierbei Modellcharakter haben. 
Umsetzungsaspekte: Eigentümer müssen zunächst für die Durchführung von 
Musterprojekten an ihren Objekten gewonnen werden, d.h. die Stadt sollte über 
Anreize nachdenken – beispielsweise über die Finanzierung von Wettbewerben 
oder die Förderung von (zusätzlichen) Planungsleistungen. 
Voraussetzungen_Rahmenbedingungen: Die Entwicklung von Musterprojekten 
sollte eingebunden sein in das Mobilisierungskonzept und in enger Kooperation 
zwischen der Stadt (z.B. dem ImmobilienBerater) und dem modernisierungswilli-
gen Eigentümer geschehen. Die Kontaktaufnahme könnte mit Hilfe des „CRMs“ 
(bzw. einer Datenbank) erfolgen. In den unterschiedlichen Phasen des Mobilisie-
rungsprozesses sollte das Musterprojekt dokumentiert, publiziert und besichtigt 
werden. 
Vorteile: Qualitäten und Lösungsansätze lassen sich am örtlichen Beispiel gut ver-
mitteln. Gleichzeitig setzt das Musterprojekt ein sichtbares Zeichen für die Verän-
derung und Qualitätssteigerung im Gebiet und dient damit der Imageförderung. 
Vorteile: Private Initiativen und Eigentümerkooperationen treten der „Trittbrett-
fahrer-Mentalität“ einzelner Eigentümer entgegen, kompensieren in dem ge-
meinsamen Vorgehen die mangelnde Professionalität und eingeschränkte Hand-
lungsfähigkeit bei den Einzeleigentümern, ermöglichen strategisches Vorgehen 
und können langfristige Verbindlichkeit (über Programm-Förderzeiträume hinaus) 
garantieren. 
Stolpersteine: Der hohe Aufwand, der in der „Selbstorganisation“ für die privaten 
Eigentümer liegen kann, steht unter Umständen in keiner angemessenen Relation 
zum Nutzen. 
Alternative: Siehe HIDs und BIDs
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: In Aachen-Nord existiert bereits der Verein 
IG Aachener Portal e.V. mit ca. 50 Mitgliedern. Weiterhin könnte im Teilgebiet 
2 (Burggrafenstraße) die Gründung einer ESG eine sinnvolle, nachhaltige Maß-
nahme darstellen. Weitere Standortgemeinschaften ließen sich Kontext mit den 
Starterprojekten (Rehmplatz, OTTO, etc.) initiieren.
Zeitpunkt: Vorbereitung in Phase 1; Umsetzung abhängig vom Gesamtprozess
Beispiele: Köln - Interessengemeinschaft Taunusstraße; Bremerhaven - ESG Lehe
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Stolpersteine: Die Suche nach einem Bauherren eines Projektes, das sich als inno-
vatives oder gutes Beispiel eignet, kann sich schwierig und langwierig gestalten. 
Private Eigentümer könnten vor modellbedingten Mehrkosten oder größerem 
Aufwand zurückschrecken.
Alternative: Ein Rückgriff auf bereits vorhandene Musterobjekte in anderen Ge-
bieten ist möglich, hat jedoch weniger Vorbildwirkung als Projekte im direkten 
Umfeld. Die Stadt oder größere Wohnungsunternehmen könnten zunächst eine 
Vorreiterrolle übernehmen. 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: „Energetisches Modellprojekt“ an der Burg-
grafenstraße (gewoge/STAWAG); Mögliche weitere Projekte aus dem städtischen 
Hausbesitz in prominenter Lage (z.B. ehemaliges Asylantenheim an der Lombar-
denstraße)
Zeitpunkt: Vorbereitung in Phase 1; Umsetzung abhängig vom Gesamtprozess
Beispiele: Dortmund - Rheinische Straße
4.4 Fördermöglichkeiten
Die Förderlandschaft für private Eigentümer ist sehr vielfältig und teils auch gerade für 
Laien äußerst unübersichtlich. Grob können die Fördermöglichkeiten nach Planungs-
ebenen in Programme auf Bundes- und Landesebene sowie in Programme mit Kom-
munal- oder Regionalbezug unterteilt werden. Die Förderungen erfolgen als Zuschüsse, 
zinsverbilligte Darlehen oder Beratungen. Hinzu kommen indirekte Fördermöglichkei-
ten durch steuerliche Vergünstigungen. 
Bezüglich der Förderziele sind für private Eigentümer alle Programme, die Sanierungs- 
und Erneuerungsmaßnahmen unterstützen, relevant. Dies wären beispielsweise: 
• allgemeine Sanierung, 
• Grundrissoptimierung bzw. Barrierefreiheit für Menschen mit besonderen   
Anforderungen, 
• denkmalgerechte Erneuerung, 
• Wohnumfeldverbesserung, 
• Fassadensanierung, 
• energetische Sanierung, 
• Energieberatung und 
• Schallschutzmaßnahmen.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Fördermöglichkeiten zum Themenspektrum Energie 
und energetische Sanierung äußerst umfassend sind. Die Programmdichte wird bei den 
Themen Barrierefreiheit, Denkmalpflege und Schallschutzmaßnahmen deutlich gerin-
ger. Programme zu Fassadensanierung und Wohnumfeldverbesserung lassen sich nur 
auf kommunaler Ebene oder im Rahmen anderer Maßnahmen (Fördertöpfe) finden.
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Einen Überblick über mögliche Programme auf Bundes- und Landesebene sowie eine 
Auswahl von Beispielen zu lokalen und kommunalen Programmen in Bezug auf die 
interessanten Themenfelder findet sich in der Übersichtstabelle im Anhang (siehe An-
hang A 6: Fördermöglichkeiten).
Die Zielsetzung von Förderungen ist es, Anreize für private Investitionen zu schaffen 
und damit im Rahmen von Marktanreizprogrammen beispielsweise Maßnahmen zur 
Nutzung erneuerbarer Energien zu stärken. Das Ziel der Förderung ist es aber auch, den 
Absatz von Technologien der erneuerbaren Energien im Markt durch Investitionsanrei-
ze anzukurbeln und deren Wirtschaftlichkeit zu verbessern. 
Weitere Förderziele liegen in der Sicherung der Wohnraumversorgung für bestimmte 
Zielgruppen wie Menschen mit Behinderungen, Senioren oder Einkommensschwachen 
und in der Stärkung der Eigentumsbildung.
Fördergelder verändern Renditekalküle privater Eigentümer nicht grundsätzlich. Wie 
Erfahrungen im Erneuerungsgebiet und die Musterrechnungen zu den Beispielobjek-
ten in Aachen-Nord jedoch zeigen, verändern diese die Schwelle, ab der Rentabilität 
gegeben ist. Dies kann durchaus Anreize schaffen. Auch die Förderung von Beratungs-
leistungen ist sinnvoll, da Beratung durch Vermittlung von Grundinformationen zur 
thematischen Aufklärung beiträgt. Lokale oder regionale Förderprogramme werden 
normalerweise stärker angenommen als Programme auf anderer Ebene, da hier die 
Schwelle, die durch die Antragstellung gegeben ist, seitens der Mittelgeber gesenkt 
werden kann.
Die Antragsstellungen erweisen sich teilweise als äußerst komplex und überfordern 
die Antragsteller. Die Rahmenbedingungen und Antragsvoraussetzungen variieren von 
Programm zu Programm. Eine Kumulation unterschiedlicher Zuschüsse oder Kredit-
programme untereinander ist oftmals ausgeschlossen. Um den maximalen Fördersatz 
zu erlangen, müssen auch die erbrachten Maßnahmen das Maximum leisten, was die 
Schwelle der Annahme nochmals erhöht.
Neben der Information über die vorliegenden Fördermöglichkeiten sowie einer Bera-
tung bzw. Hilfestellung zur Antragstellung wären unterschiedliche kleinteilige Förder-
möglichkeiten mit lokalem Bezug zu Aachen-Nord oder Teilräumen denkbar. Nach-
folgend werden einige Beispiele für sinnvolle, lokale Förderprogramme vorgestellt. Im 
Vorfeld muss geklärt werden, in welche Richtung eine lokale Förderung gehen könnte 
und ob diese für ganz Aachen-Nord oder nur für Teilräume infrage kommt. Zusätzlich 
muss der mögliche Förderrahmen in Bezug auf die zur Verfügung stehenden Mittel 
geprüft werden. Die Einführung eines Förderprogramms sollte in enger Abstimmung 
zu den anderen Bausteinen und zur Öffentlichkeitsarbeit im Quartier erfolgen sowie an 
die Imagekampagne anknüpfen. Um die Annahme des Förderprogramms zu gewähr-
leisten, ist es notwendig, dieses professionell zu „vermarkten“.
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Wer wird gefördert? Antragsberechtigt könnten Eigentümer und Eigentümerge-
meinschaften sein aber auch ggf. interessierte Käufer/Bauherren. 
Was wird gefördert? Die Beratung kann als Einzel- oder Gruppenberatung, durch 
Mitarbeiter der Kommune im lokalen Büro und/oder Institutionen (altbau plus; 
etc.) und Architekten/Experten (Werkverträge für Freiberufler) erfolgen. Diese 
soll als „Immo-Check“ eine Hilfestellung zu architektonischen, energetischen und 
bautechnischen Fragestellungen, Wertermittlung, Finanzierung und Förderung 
geben (siehe auch: BeratungsOffensive). Die Inhalte eines „Immo-Checks“ kön-
nen in den Förderrichtlinien differenziert werden. Als Grundlage kann z.B. der 
bisherige „Immo-Check“ von altbau plus oder der Verbraucherzentrale bzw. ein 
Voucher, wie er in Viersen (siehe unten: Beispiele) zur Anwendung kommt, die-
nen.
Wie wird gefördert? Gefördert werden kann durch einen Kostenzuschuss oder 
eine Kostenübernahme einer umfassenden Expertise (Kosten zw. 100 und 400 
Euro oder mehr) bei ausgewählten Beratern. Die Förderhöhe kann im Rahmen 
der zur Verfügung stehenden Haushaltsmittel ausgelegt werden. Die Förderung 
kann zeitlich beschränkt angeboten werden (auch um einen Anreiz zu schnellem 
Handeln zu schaffen).
Weg der Antragstellung: Die Antragstellung sollte anhand möglichst einfacher 
(kommunaler) Förderrichtlinien (siehe Anhang A 6: Fördermöglichkeiten) über 
einen lokalen Ansprechpartner erfolgen. Dieser kann sowohl bei der Stadtver-
waltung als auch bei einem externen Ansprechpartner (Beispiel altbau plus für 
Aachen-Ost) angesiedelt sein. Der Stadtteilmanager oder der ImmobilienBerater 
könnten diese Aufgabe ebenfalls übernehmen.
Kopplungsmöglichkeiten: Als Teil der Förderberatung oder Fördermittelvergabe 
kann der „Immo-Check“ eine Aufklärung der Eigentümer über weitere mögliche 
Schritte, die sich mit den geplanten Maßnahmen verbinden lassen, gewährleisten. 
Gegebenfalls werden so auch seitens der Eigentümer Synergieeffekte gesehen.
Stolpersteine: Wird die Beratung durch einen von der Kommune eigens dafür ein-
gestellten „Quartiersarchitekten“ übernommen, sind die Wettbewerbsrichtlinien 
zu beachten. Die Nachfrage nach der Beratung ist schwer zu kalkulieren, sodass 
es zu Nachfragespitzen kommen kann. Wird die Gestaltung der Beratung als Zu-
schuss gewählt, muss der Eigenanteil an der Beratung tragfähig bleiben.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Für die Förderung von Beratungsbaustei-
nen kommt das gesamte Gebiet Aachen-Nord infrage. (siehe auch: Beratungs-
Offensive)
Zeitpunkt: Phase 1-4
Beispiele: Aachen - „Immo-Check“ Aachen Ost (altbau plus); Förderprogramme 
„ENERGIEBERATUNG VOR ORT“ - BAFA, Energieagentur NRW u.a.; Viersen-
Dülken - Beratungsoffensive für Hauseigentümer
Beispiele lokaler Förderprogramme
• Beratungsförderung als Zuschuss oder Kostenübernahme
Die Beratung zu Energie-, Modernisierungs- und Immobilienthemen soll einerseits die 
Aufklärung der Eigentümer über aktuelle Fördermöglichkeiten gewährleisten als auch 
im Rahmen einer objektiven/unabhängigen Beratung aufzeigen, welche Maßnahmen 
für ein bestimmtes Objekt sinnvoll und machbar sind. 
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• Steuerliche Vergünstigungen als indirekte Fördermöglichkeit
Der Gesetzgeber hat ein grundsätzliches Interesse an Sanierungsmaßnahmen und för-
dert diese durch erhöhte Abschreibungen für Herstellungskosten (§7 EStG) und durch 
Abzugsbeträge für selbstgenutzte Wohnungen (§10, § 11a EStG).
Wer wird gefördert? Investierende Eigentümer und Eigentümergemeinschaften 
sowie insbesondere Selbstnutzer.
Was wird gefördert? Steuerlich begünstigt werden Aufwendungen wie: Herstel-
lungskosten für Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen nach §177 
Baugesetzbuch, Erhaltungsaufwendungen für Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaßnahmen nach §177 Baugesetzbuch, Ausgleichsbetrag nach §154 Bau-
gesetzbuch, sowie Finanzierung der obigen Kostenbeträge.
Wie wird gefördert? Der Aufwand ist nicht sofort, sondern über die Nutzungsdau-
er des Gebäudes verteilt steuerlich zu berücksichtigen (Abschreibung). Normale 
Abschreibungen für ein Gebäude belaufen sich auf 2% pro Jahr. In Sanierungsge-
bieten sind diese Herstellungskosten jedoch begünstigt (§7h EStG, §10f EStG und 
§11a EStG). Die Abschreibung beträgt in den ersten 8 Jahren 9% (= 72%) und 
in den 4 darauffolgenden Jahren 7% (= 28%), sodass insgesamt also 100% der 
Aufwendungen (abzüglich Zuschüssen!) über zwölf Jahre abgeschrieben werden 
können. Bei selbstgenutztem Eigentum werden über zehn Jahre jeweils 9% (= 
90% der Herstellungskosten abzüglich Zuschüssen wie Sonderausgaben) abzugs-
fähig (§10f (1)EStG).
Für Baudenkmale gelten vergleichbare Regelungen. Hier ist die Denkmalschutz-
behörde einzubinden und ebenfalls ein Bescheinigungsverfahren durchzulaufen.
Voraussetzungen: Die Gemeinde muss die Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaßnahmen im Sanierungsgebiet anordnen (Satzung) oder eine (freiwil-
lige) Vereinbarung mit dem Eigentümer treffen (Vertrag). Der Eigentümer hat 
die Kosten der baulichen Maßnahmen zu bezahlen. Des Weiteren ist beim Fi-
nanzamt eine Bescheinigung der Gemeinde, dass begünstigte Baumaßnahmen 
(keine Eigenleistungen) durchgeführt wurden und in welcher Höhe veranlasste 
Aufwendungen angefallen sind, vorzulegen. Zuschüsse sind ebenfalls anzugeben. 
Die Bescheinigung gilt als Grundlagenbescheid für das Finanzamt. Das Finanzamt 
hat nur die Prüfungsmöglichkeit, ob Herstellungskosten oder Erhaltungsaufwand 
vorliegen.
Stolpersteine: Seitens der Stadt Aachen ist für das Gebiet ein Sanierungsgebot 
auszusprechen oder es muss mit den jeweils interessierten Eigentümern ein Sa-
nierungsvertrag geschlossen werden. Der Weg des Sanierungsvertrages scheint 
gangbarer, erfordert jedoch eine personelle Zuständigkeit in der Stadt Aachen 
und gegebenfalls einen Mustervertrag. Zusätzlich müssen jeweils Bescheinigun-
gen für das Finanzamt ausgestellt werden. Da der Denkmalschutzbehörde der 
Stadt Aachen bereits Erfahrungen diesbezüglich vorliegen, könnte diese beratend 
hinzugezogen werden.
Der Weg der indirekten Förderung durch steuerliche Abschreibungen setzt vo-
raus, dass der Eigentümer über ausreichend Investitionsmittel verfügt und die 
steuerlichen Vorteile für sich nutzen kann. Im Zusammenhang mit Fördermitteln 
kann hier eine indirekte Renditesteigerung erfolgen.
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Wer wird gefördert? Antragsberechtigt könnten Eigentümer und Eigentümerge-
meinschaften sein, aber auch Mieter, die eine Genehmigung des Vermieters für 
die Maßnahmen vorlegen können. 
Was wird gefördert? Begrünungs-, Entsiegelungs-, Entrümpelungs- und Gestal-
tungsmaßnahmen, Schaffung von Spiel- und Aufenthaltsflächen an privaten Flä-
chen sind Fördergegenstände.
Wie wird gefördert? Gefördert werden könnten, wie im Programm Aachen-Ost, 
bis zu 50% der Gesamtkosten. Der Höchstsatz könnte bei 7.500 Euro je Objekt 
liegen. Dabei würde die Eigenleistung mit einem fiktiven Stundenlohn von 8,00 
Euro angesetzt.
Die Förderung kann, im Rahmen der zur Verfügung stehenden Haushaltsmit-
tel, zeitlich beschränkt angeboten werden (z.B. zu Beginn, um einen Anreiz zum 
schnellen Handeln zu schaffen).
Weg der Antragstellung: Die Antragstellung sollte anhand möglichst einfacher 
(kommunaler) Förderrichtlinien (siehe Anhang A 6: Fördermöglichkeiten) über 
einen lokalen Ansprechpartner erfolgen. Dieser kann sowohl bei der Stadtver-
waltung als auch bei einem externen Ansprechpartner (Beispiel Stadtoasen für 
Aachen-Ost) angesiedelt sein. Das Stadtteilbüro könnte diese Aufgabe ebenfalls 
übernehmen.
Kopplungsmöglichkeiten: Im Rahmen der Maßnahmen bietet sich eine Kopp-
lung mit Maßnahmen zur Fassadengestaltung oder Herrichtung wiederkehrender 
Elemente (z.B. Gestaltung Hauseingang, gleicher Typ von Sitzmöglichkeiten im 
Vorgartenbereich etc.) an. 
In jedem Fall kann eine Kopplung an eine Immobilien-Beratung erfolgen. Hier-
durch kann eine Aufklärung der Eigentümer über weitere Maßnahmen und ggf. 
Fördermöglichkeiten, die sich mit den geplanten Maßnahmen verbinden lassen, 
gewährleistet werden. Dies dient auch der Wahrnehmung von Synergieeffekten 
durch die Eigentümer.
Denkbar sind auch Sonderförderungen bestimmter Gestaltungselemente, die das 
gemeinsame Image des Gebietes prägen können.
• Förderung von Wohnumfeldverbesserungsmaßnahmen als Zuschuss
Die Zuwendungen sollen der Erhaltung und Verbesserung des kleinteiligen Grünver-
bundsystems auf privaten Flächen dienen und sich gleichzeitig durch die Schaffung 
attraktiver Aufenthaltsflächen positiv auf die Wohnqualität auswirken. Die Aufwertung 
des Wohnumfeldes, z.B. durch die Umgestaltung von Hinterhöfen zu Mietergärten 
o.ä., kann ein Mittel sein, das Image des Viertels zu verbessern sowie die Standortat-
traktivität für anspruchsvolle Mietergruppen zu stärken. 
Zeitpunkt: Phase 1-4
Beispiele: Nauen - Steuerberater Michael Nauen; Stadt Kehlheim - Quartiersma-
nagement Altstadt; Stadt Greifswald
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• Förderung von Fassadensanierungsmaßnahmen als Zuschuss
Das Image eines Stadtteils wird vor allem auch durch den äußeren Eindruck geprägt. 
Dieser wiederum spiegelt sich in der Gestaltung der öffentlichen Räume und der Raum-
kanten wieder. Die Aufwertung der Fassaden kann ein Mittel sein, das Image des Vier-
tels zu verbessern sowie die Standortattraktivität für potenzielle Investoren und an-
spruchsvolle Mietergruppen zu stärken. Durch die Kopplung der Förderrichtlinien mit 
weiteren Angeboten (s.u.) könnte das Förderprogramm als Auslöser weiterer Aktivitä-
ten dienen. Erfahrungen zeigen, dass die Vorbildwirkung sichtbarer Eigentümeraktivi-
täten einen Schneeballeffekt bewirken kann.
Wer wird gefördert? Antragsberechtigt könnten Eigentümer und Eigentümerge-
meinschaften sein. Bei der Mittelvergabe sollte beachtet werden, wie lange die 
letzte Sanierung zurückliegt, um eine Förderung nicht notwendiger Maßnahmen 
zu vermeiden.
Was wird gefördert? Sanierungs- und Gestaltungsmaßnahmen an Fassaden.
Wie wird gefördert? Gefördert werden könnten wie im Programm Aachen Ost 
bis zu 50% der Gesamtkosten. Der Höchstsatz könnte bei 7.500 Euro je Objekt 
liegen. Dabei sollte Eigenleistung mit einem fiktiven Stundenlohn von 8,00 Euro 
angesetzt werden.
Eine Erhöhung des Fördersatzes für Denkmäler wäre, in Anbetracht der in diesem 
Fall höheren Sanierungskosten, angebracht. Die Förderung kann, im Rahmen der 
zur Verfügung stehenden Haushaltsmittel, zeitlich beschränkt angeboten werden 
(auch, um einen Anreiz zum schnellen Handeln zu schaffen).
Weg der Antragstellung? Die Antragstellung sollte anhand möglichst einfacher 
(kommunaler) Förderrichtlinien (siehe Anhang A 6: Fördermöglichkeiten) über 
einen lokalen Ansprechpartner erfolgen. Dieser kann sowohl bei der Stadtver-
waltung als auch bei einem externen Ansprechpartner (Beispiel Stadtoasen für 
Aachen-Ost) angesiedelt sein. Der Stadtteil-ImmobilienBerater könnte diese Auf-
gabe ebenfalls übernehmen.
Stolpersteine: Die Erfahrungen zeigen, dass diese Art der Förderung eher selten 
in Anspruch genommen wird. Um die Nachfrage zu stärken, ist eine offensive 
Vermarktung der Förderung notwendig. Gerade für Mieter bieten die vorgestell-
ten Maßnahmen, eine Chance aktiv ihr Umfeld zu verbessern. Jedoch bedür-
fen gerade auch Mieter einer Beratung bis hin zu einer Anleitung (Moderation, 
Vermittlung zwischen Mietergruppe und Vermieter) seitens der Kommune bzw. 
des Stadtteilbeauftragten, um die Maßnahmen umsetzen zu können. Führungen 
durch „Best Practice Projekte“ können unterstützend wirken.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Um das bescheidene Förderkapital optimal 
zu nutzen, könnte das Programm zunächst auf einzelne Teilräume beschränkt 
werden. Großes Potenzial für Maßnahmen dieser Art wird bei der Betrachtung 
des Rehmviertels deutlich. Auch bietet sich ein räumlicher Bezug zu den im IHK 
benannten Starterprojekten an.
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Aachen - Förderprogramm Aachen Ost; Bochum-Westend - Förder-
möglichkeiten für die Sanierung von Gebäuden und Außenanlagen; Gladbeck - 
Rentford-Nord
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Kopplungsmöglichkeiten: Im Rahmen der Fassadenmaßnahmen bietet sich eine 
Kopplung mit dem Einbau von Lärmschutzfenstern oder Maßnahmen zur energe-
tischen Sanierung an. Generell wäre eine Staffelung von Zuschüssen abhängig von 
den Maßnahmen möglich. Je nach Aufwand (besonders bei denkmalgeschützten 
Gebäuden) kann die Investitionssumme der Fassadensanierung bereits erheblich 
sein, sodass die Kopplung an Maßnahmen zur Wärmedämmung gegebenfalls ein 
großes Investitionshemmnis darstellt. In jedem Fall kann eine Kopplung an eine 
energetische Beratung erfolgen. Hierdurch kann eine Aufklärung der Eigentümer 
über weitere Maßnahmen und gegebenfalls Fördermöglichkeiten, die sich mit 
den geplanten Maßnahmen verbinden lassen, gewährleistet werden. Somit wer-
den auch seitens der Eigentümer Synergieeffekte gesehen.
Der ImmobilienBerater sollte in jedem Fall eine gestalterische Beratung an die För-
derung koppeln. Denkbar sind auch Gestaltungsvorgaben bis hin zu einer Sonder-
förderung bestimmter Gestaltungselemente, die das Image des Gebietes fördern 
können.
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Um das bescheidene Förderkapital optimal 
zu nutzen, könnte das Programm zunächst auf die Hauptstraßen oder einzelne 
Teilräume beschränkt werden. Auch bietet sich ein räumlicher Bezug zu den im 
IHK benannten Starterprojekten an.
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Aachen - Fassadenprogramm Aachen-Ost; Bochum Westend - Fassa-
denprogramm
• Förderung von Schallschutzmaßnahmen als Zuschuss
Die Wohnqualität ist unter anderem maßgeblich von der Lärmbelastung abhängig. 
Gerade innerstädtische Gründerzeitviertel, Alt-Industrie-Standorte und verkehrliche 
Hauptachsen sind stark betroffen. Die Schallschutzstandards entsprechen hier oftmals 
nicht dem heute technisch Machbaren. Die Attraktivität der Wohnlage und damit die 
Vermietbarkeit könnte durch Schallschutzmaßnahmen verbessert werden. Durch die 
Kopplung der Förderrichtlinien mit weiteren Angeboten (s.u.) könnte das Programm 
als Auslöser weiterer Aktivitäten dienen.
Wer wird gefördert? Sinnvoll wäre eine Antragsberechtigung für Eigentümer und 
Eigentümergemeinschaften von Gebäuden, die vor dem 01.01.1980 fertiggestellt 
wurden.
Was wird gefördert? Bei den meisten Beispielprogrammen wird für die Lärmsanie-
rung eine Überschreitung des Lärmpegels bei den maßgeblichen Immissionswer-
ten der Lärmsanierung in Abhängigkeit von der Gebietskategorie vorausgesetzt.
Die Lärmpegel werden mit dem aktuellen Verkehrsaufkommen nach dem in den 
Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen Ausgabe 1990 (RLS-90) vorgeschrie-
benen Verfahren berechnet. Die Lärmsanierung besteht in Maßnahmen an der 
Straße (aktiver Lärmschutz) oder in Maßnahmen an der baulichen Anlage (passi-
ver Schallschutz). 
Der Vorschlag bezieht sich auf Förderung von passiven Schallschutzmaßnahmen, 
wie bauliche Verbesserungen an schutzbedürftigen Räumen als auch z.B. der Ein-
bau von Schallschutzfenstern oder Lüftern.
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Folgende Kriterien könnten zur Bewertung der Lärmsituation herangezogen wer-
den: die Stärke der Lärmbelastung, die Art des Gebietes und die Nutzung der 
betroffenen Flächen.
Wie wird gefördert? Gefördert werden könnte der Einbau schalldämmender 
Fenster und Balkontüren (ab Schallschutzfensterklasse 4) in Wohn-, Schlaf-, Kin-
derzimmern und Wohnküchen. In Schlaf- und Kinderzimmern könnte zusätzlich 
der Einbau von schallgedämmten Lüftungsanlagen gefördert werden. Die Höhe 
der Förderung wäre abhängig von den zur Verfügung stehenden Mitteln. Folgen-
de Alternativen wären denkbar: 
A) 225 Euro pro m² Fensterfläche - Bemessungsgrundlage sind die Rahmenaußen-
maße und zusätzlich 225 Euro pro Schlafraum beim Einbau einer lärmgedämmten 
Lüftung oder
B) Förderung von bis zu 50%, max. 4000 Euro pro Objekt.
Die Förderung kann, im Rahmen der zur Verfügung stehenden Haushaltsmittel, 
zeitlich beschränkt angeboten werden (auch um einen Anreiz zum schnellen Han-
deln zu schaffen).
Weg der Antragstellung: Die Antragstellung sollte anhand möglichst einfacher 
(kommunaler) Förderrichtlinien (siehe Anhang A 6: Fördermöglichkeiten) über 
einen lokalen Ansprechpartner erfolgen. Dieser kann sowohl bei der Stadtverwal-
tung (Erfahrungen hierzu liegen im Umweltamt vor) als auch bei einem externen 
Ansprechpartner (Beispiel Stadtoasen für Aachen-Ost; ImmobilienBerater) ange-
siedelt sein. 
Kopplungsmöglichkeiten: Die Förderung von Schallschutzmaßnahmen kann 
„Türöffner“ für den Einstieg in die Modernisierung sein. Im Rahmen der Schall-
schutzmaßnahmen bietet sich eine Kopplung mit Maßnahmen zur Fassadensan-
ierung oder energetischen Maßnahmen an. Investitionen zur Energieeinsparung 
wie z.B. Wärmedämmung können zu einer Reduzierung der Lärmbelastung bei-
tragen. 
Auch eine Kopplung an eine allgemeine (Gebäude-) Sanierungsberatung ist 
machbar, da hierdurch eine Aufklärung der Eigentümer über weitere Maßnahmen 
und gegebenfalls Fördermöglichkeiten, die sich mit den geplanten Maßnahmen 
verbinden lassen, gewährleistet wird. In diesem Fall sollte sich die Kopplung auf 
eine reine Beratungspflicht beziehen, um die Investitionsschwelle und damit die 
Annahme der Förderung nicht unnötig zu erschweren oder Hemmnisse hervor-
zurufen. 
Programm_Ortsbezug Aachen-Nord: Um das bescheidene Förderkapital optimal 
zu nutzen, sollte das Programm zunächst auf die Hauptstraßen beschränkt werden 
(Jülicher Straße, Heinrichsallee, Prager Ring, Adalbertsteinweg). Gerade die Jüli-
cher Straße als „Rückgrat“ des Gebietes ist stark betroffen. Um die „Türöffner“-
Funktion zu nutzen, sollte die Programmdurchführung mit den anderen Maßnah-
men im Programmgebiet koordiniert werden.
Zeitpunkt: Phase 2-4
Beispiele: Bremen - Passiver Schallschutz; Aachen - Raum Wilhelmstraße (in Pla-
nung); Düsseldorf - Passiver Schallschutz
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5. Prozessgestaltung in Aachen-Nord
Die Mobilisierungsbausteine für das Programmgebiet werden in diesem Kapitel zu ei-
nem Maßnahmenpaket zusammengestellt und durch strategische Hinweise ergänzt, 
die Prioritäten und ergänzende Optionen benennen, zeitliche Abfolgen definieren und 
die Verzahnung mit dem Gesamtprozess darstellen. Da der Ablauf des Gesamtprozes-
ses in Aachen-Nord zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Mobilisierungskonzeptes noch 
nicht im Detail entwickelt ist, können hier nur musterhafte Abläufe aufgezeigt werden. 
Es handelt sich um erste gutachterliche Empfehlungen, die im Verlauf des Prozesses 
zu konkretisieren sind. Unerlässlich ist es, den engen Bezug zum Gesamtprogramm 
Aachen-Nord und den damit verbundenen Projekten herzustellen. 
Nachstehend werden zunächst die vier Phasen der Mobilisierungsstrategie in Aachen-
Nord beschrieben. Darauf folgend werden konkrete Maßnahmen als Kernaktivitäten 
zur Mobilisierung in den einzelnen Phasen vorgestellt. Ergänzt wird die Prozessdarstel-
lung durch einen Vorschlag zur Aufgabenteilung. Die „Erfolgsfaktoren zur Mobilisie-
rung“ fassen zum Schluss noch einmal die wichtigsten Empfehlungen zusammen.
5.1 Phasen der Mobilisierung
Die Mobilisierung der privaten Eigentümer ist ein langfristiger Prozess, der dauerhaft 
zu nachhaltigen Erfolgen führen soll. In idealer Weise lässt sich der Mobilisierungspro-
zess in vier Prozessphasen einteilen: Vorbereitung, Initiierung, Umsetzung und Versteti-
gung. Dieser typische Aufbau ermöglicht eine strategisch geordnete Mobilisierung und 
kann in den unterschiedlichen Phasen verschiedene Eigentümergruppen ansprechen. 
Der Übergang der Phasen ist fließend und kann zeitlich nicht genau begrenzt werden. 
Jedoch sind in jeder Phase Kernaktivitäten erforderlich, die auch die Voraussetzungen 
bilden, um den Erfolg der jeweils folgenden Phase zu gewährleisten. Eine Übersicht 
über die Mobilisierungsphasen und – maßnahmen bietet die Grafik zu den Phasen der 
Prozessgestaltung (siehe S. 70). 
In der Vorbereitungsphase, die bereits mit der Erarbeitung des Mobilisierungskonzeptes 
begonnen hat, sind nach der erfolgten Standortanalyse wichtige Eckpunkte der Mobi-
lisierungsstrategie zu klären. Von der guten Vorbereitung der Prozessschritte hängt die 
reibungslose Durchführung des Konzeptes in den weiteren Phasen ab.
• Das Thema prominent platzieren: Zunächst gilt es, das Konzept „Mobilisierung pri-
vater Eigentümer im Wohnungsbestand“ bei der Politik und in der Verwaltung zu ver-
ankern. Nur mit der Unterstützung der Verwaltungsspitze und einer festen Projektver-
antwortung in der Verwaltung, die sich speziell auch der Umsetzung des Konzeptes 
annimmt, kann es gelingen, das komplexe und schwierige Thema voranzubringen. Ein 
Projektverantwortlicher sollte die Aufgabe übernehmen, die Erkenntnisse der vorliegen-
den Untersuchung zu Eigentümerstrukturen und Handlungsbedarfen gezielt zu kom-
munizieren und die notwendigen Schritte zur Umsetzung des Mobilisierungskonzeptes 
einzuleiten. Eine offensive Kommunikation des Anliegens und eine engagierte Projekt-
bearbeitung als Unterstützung der Projektleitung sind für das Gelingen unerlässlich.
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Nach Erfahrungen in anderen Kommunen (wie beispielsweise in Cuxhaven, siehe Ka-
pitel 4, Abschnitt 4.3) ist in der Vorbereitungsphase eine durchschnittliche Stundenan-
zahl von etwa 30 Stunden pro Woche für diese initiierende Tätigkeit einzuplanen. Die 
inhaltliche und organisatorische Arbeit kann sowohl von internen als auch externen 
Fachleuten geleistet werden, solange noch keine eigenständigen Personalstellen (inter-
ne ProjektVerantwortung, ImmobilienKoordinator) für diese Aufgaben zur Verfügung 
stehen. Dabei kann die Projektleitung Aachen-Nord Koordinierungs- und Leitungsauf-
gaben übernehmen, sowie die Schnittstelle zwischen Verwaltung, Politik und Stadtteil 
bilden. 
• Das Projekt mit dem Gesamtprozess verzahnen: Es ist sicherzustellen, dass das Projekt 
„Mobilisierung privater Eigentümer im Wohnungsbestand“ in das Gesamtvorhaben 
Aachen-Nord integriert wird. Vor allem die Imagekampagne und die Bürgerbeteiligung 
bilden wichtige Schnittstellen, die frühzeitig definiert werden sollten. Die Projektverant-
wortung sollte in die Konkretisierung der IHK-Starterprojekte und weiterer Vorhaben 
involviert sein, um direkte Bezüge zur Eigentümermobilisierung herstellen zu können.
Optimal wäre es, wenn bei allen Maßnahmen und Projekten, die in den relevanten 
Handlungsfeldern (siehe IHK 2009, S. 35ff.) entwickelt werden, frühzeitig nach der 
Rolle der Eigentümer gefragt würde, um eine gezielte Aktivierung der privaten Eigen-
tümer zur Mitwirkung integriert zu planen.
• Die Ziele definieren und überprüfen: Die Vorbereitungsphase dient auch der Kon-
kretisierung der Prozessziele. Das Integrierte Handlungskonzept Aachen-Nord stellt für 
diese Aufgabe die Grundlage dar. Mit Blick auf die Mobilisierung der Eigentümer sind 
aus den relevanten Handlungsfeldern konkrete Ziele für die Mobilisierung abzuleiten 
und in „klare Botschaften“ für die Zielgruppe der privaten Eigentümer zu fassen. Im 
Weiteren sind die Ziele zu operationalisieren, die im Projektmanagement zur eindeuti-
gen Definition von Zielen verwendete Formel S.M.A.R.T. kann praktische Hilfestellun-
gen leisten: Spezifisch: Ziele müssen eindeutig und präzise definiert sein; Messbar: Ziele 
müssen messbar sein; Angemessen: Ziele müssen relativ zum Aufwand verhältnismäßig 
sein (als Variante: Akzeptiert: Ziele müssen seitens Projektträger befürwortet werden); 
Realistisch: Ziele müssen erreichbar sein und Terminiert: Zu jedem Ziel gehört eine klare 
Terminvorgabe. Es sollten Meilensteine zur Überprüfung der Ziele festgelegt werden, 
um im laufenden Prozess Kurskorrekturen vornehmen zu können. Schon jetzt sind die 
ersten Schritte zur Vorbereitung von Monitoring- und Evaluierungsverfahren einzulei-
ten.
• Den Prozess planen: Die Rahmenbedingungen des Mobilisierungskonzeptes und des-
sen Stellenwert innerhalb des Gesamtprozesses sollten zu einem frühen Zeitpunkt mit 
den Verantwortlichen in Politik und Verwaltung festgelegt werden. Die Zuständigkei-
ten für die Projektverantwortung und Projektbearbeitung des Mobilisierungskonzeptes 
(Aufgaben und Rollenverteilung) sind innerhalb der Verwaltung ressortübergreifend 
zu klären (siehe auch: Abschnitt 5.3). Der Finanzierungs- und Zeitrahmen sollte fixiert 
werden bevor erste Schritte nach außen (z.B. Öffentlichkeitsarbeit, Stellenbesetzung 
eines ImmobilienKoordinators) unternommen werden. Auch in der Vorbereitungs-
phase, bevor der ImmobilienKoordinator unterstützend tätig werden kann, sollte ein 
verwaltungsinterner „Kümmerer“ die notwendigen Schritte zur Umsetzung (erste In-
formationsinhalte erarbeiten, Kontakte mit aktiven Eigentümern, Projektpartnern und 
weiteren Akteuren pflegen) unternehmen. Der öffentliche „Programmstart“ des Mo-
bilisierungskonzeptes sollte erst nach der gründlichen Vorbereitung der ersten „Aktio-
nen“ und Abstimmung mit der Öffentlichkeitsarbeit des Gesamtprozesses erfolgen.
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• Die ersten Maßnahmen konkretisieren: In der Vorbereitungsphase sind parallel erste 
„Mobilisierungspakete“ vorzubereiten:
Das CRM-System als Datenbank mit bereits aktiven Eigentümern und Interessierten 
sollte aufgebaut werden. Die Zuständigkeiten für die Einrichtung und Pflege des Sys-
tems sind ebenso wie die Zugriffsrechte und Vernetzung der Datenbank zu klären.
Der „Runde Tisch der Multiplikatoren“ sollte initiiert und moderiert werden. Der 
„Runde Tisch“ wirbt bei weiteren Akteuren für die aktive Mitwirkung an einem pro-
fessionellen Mobilisierungsprozess und bereitet den Aufbau einer KompetenzPlattform 
vor. Hier können die Grundsteine der KompetenzPlattform wie Beratungsgrundsätze, 
Rollenverteilung und Kommunikationskonzepte diskutiert und vorbereitet werden. Eine 
erste Kerngruppe des Runden Tisches könnte aus Teilnehmern der „Jour Fixe-Runde“ 
zur Begleitung des Mobilisierungskonzeptes, (Beratungs-)Institutionen, die im Vorfeld 
Bereitschaft zur Mitarbeit signalisiert haben – altbau plus, STAWAG, Haus & Grund e.V. 
– sowie deren Netzwerkpartnern (Mieterverein, BDA, etc.) bestehen.
Die Erarbeitung einer professionellen Imagekampagne Aachen-Nord sollte aus der Per-
spektive der Eigentümermobilisierung intensiv begleitet werden (z.B. die Entwicklung 
einer „Vision Aachen-Nord“). Eine eigene Symbolik, mit einer professionell entwickel-
ten Botschaft, die in der gesamten Prozesslaufzeit stabil verwendet wird, stützt die 
Verankerung des Projektes bei den Beteiligten und sichert die Wiedererkennung. So 
wird gewährleistet, dass das Projekt nicht nur aufgeschlossene Eigentümer in der ers-
ten Phase erreicht, sondern während der gesamten Laufzeit präsent ist und auch eher 
abwartende und skeptische Eigentümer in späteren Phasen noch ansprechen kann.
Zur Entwicklung weiterer Projekte oder Eigentümerkooperationen wären Gespräche 
mit potenziellen Partnern zu führen. Erste Ansatzpunkte zur Initiierung weiterer Projek-
te wären zum Beispiel der Anstoß einer Eigentümerkooperation in dem Teilraum Burg-
grafenstraße (gewoge - Patenschaft) oder die Planung eines Einzelhandelskonzeptes 
oder einer Eigentümer-Standortgemeinschaft an der „unteren“ Jülicher Straße.
Erst nach den vorbereitenden Schritten beginnt die Initiierungsphase mit den ersten 
Mobilisierungsmaßnahmen und -projekten. Die Phase markiert den Start des Projektes 
„Mobilisierung privater Eigentümer im Wohnungsbestand“ in der Öffentlichkeit. In 
dieser Phase werden vor allem die aufgeschlossenen Eigentümer erreicht (siehe auch 
Kapitel 2, Abschnitt 2.1). Für den „Programmstart“ ist es unerlässlich, dass ein Ge-
samtkonzept zur Öffentlichkeitsarbeit in Aachen-Nord existiert, erste Werbemedien 
(mit einem Logo bzw. einem Slogan) vorhanden sind und die Anlaufstellen für Rück-
meldungen benannt und bekannt sind. In der Initiierungsphase soll durch eine Abfolge 
von „Auftakt-Aktionen“ die Aufmerksamkeit der Eigentümer geweckt werden. Die 
Zielgruppe soll über die relevanten Themen informiert und für die Projektziele sensibili-
siert werden. Dabei können die Multiplikatoren und Projektpartner eine wichtige Rolle 
einnehmen und durch eigene „Werbeaktionen“ den Prozess stützen. 
Eine erste Auftaktaktion bietet sich mit der offiziellen Zusage der Fördermittel und der 
hierzu anstehenden Presseinformation an. Sie könnte genutzt werden, um die Akteurs-
gruppe „Eigentümer“ gezielt anzusprechen. Ziel sollte es sein, das Programm, die Visi-
onen und Ziele bei allen Eigentümern bekannt zu machen und eine erste Resonanz von 
deren Seite zu erhalten. Ein Infobrief an alle Eigentümer, der gezielt zur Rückmeldung 
(Ideen, Fragen, Kommentare) auffordert, könnte diese Absicht noch unterstützen. Die 
Auswertung des Rücklaufs kann weiteren Aufschluss über Bewirtschaftungsstrategien, 
Investitionsinteressen und die Bereitschaft zum Engagement liefern. Parallel sollte die 
projektbezogene Webseite online starten.
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Die Einstellung eines ImmobilienKoordinators mit der Einrichtung der Vor-Ort-Präsenz 
bietet sich als zweite Auftaktaktion an. Der ImmobilienKoordinator unterstützt von 
diesem Zeitpunkt an maßgeblich den Projektverantwortlichen auf der Verwaltungssei-
te. Einen dritten Auftakt kann die „Eröffnung“ der KompetenzPlattform mit der ersten 
BeratungsOffensive oder die Auflage eines kommunalen Förderprogramms bilden. Die 
Auftaktaktionen sorgen, gezielt eingesetzt, für stetiges Medienecho. 
In der Umsetzungsphase werden die Maßnahmen der Initiierungsphase fortgeführt 
und intensiviert. Jetzt sind auch die „abwartenden Eigentümer“ zu aktivieren. Die Di-
alogbemühungen sollten verstärkt und das Beratungsangebot konkretisiert und inten-
siviert werden (z.B. Face to Face-Beratung, themenspezifische Eigentümerforen). Der 
ImmobilienKoordinator übernimmt neben einer Erstberatung vor allem aktivierende, 
initiierende und moderierende Aufgaben. In dieser Phase können gezielt zielgruppen- 
und teilraumspezifische Maßnahmen (zum Beispiel die Starterprojekte aus dem IHK) 
als auch innovative Projekte (u.a. Mustermodernisierungen oder Pilotprojekte) in Gang 
gesetzt werden. Das Kommunizieren und Publizieren von ersten umgesetzten Maßnah-
men und Best-Practice-Projekten kann Aufbruch und Wandel im Gebiet signalisieren. 
In der Phase der Verstetigung geht es darum, die begonnenen Maßnahmen und Pro-
jekte langfristig zu stabilisieren. Das Engagement und die Investitionsbereitschaft der 
Eigentümer sollten auch über die Mobilisierungskampagne hinaus langfristig gesichert 
werden. Vor allem Eigentümerkooperationen, die im laufenden Prozess initiiert wur-
den, könnten in einzelnen Teilräumen (z.B. als BID „untere“ Jülicher Straße oder ESG 
Burggrafenstraße) ihr koordiniertes Vorgehen dauerhaft fortsetzen. Aber auch Maß-
nahmen im Bereich der Beratung und des Services ließen sich auf Dauer installieren, 
so zum Beispiel das Beratungsnetzwerk (KompetenzPlattform oder auch der Webauf-
tritt als Immobilienservice). Wie auch schon in der Umsetzungsphase sollten im Sinne 
der Qualitätssicherung alle Aktivitäten durch Dokumentation und Evaluation begleitet 
werden.
Phasen der Prozessgestaltung
(Eigene Darstellung)
5. Prozessgestaltung in Aachen-Nord
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5.2 Maßnahmen und Projekte 
Der folgende Abschnitt definiert ein Maßnahmenpaket mit „Kernaktivitäten“ für das 
Mobilisierungskonzept in Aachen-Nord. In dem Katalog der Mobilisierungsbausteine 
(Kapitel 4, Abschnitt 4.3) wurden die Maßnahmen und Projekte zunächst allgemein 
beschrieben. Hier sind nun nach einer vertiefenden Auswertung und dem Austausch 
mit dem Auftraggeber die Mobilisierungsansätze zusammengestellt, die für die Hand-
lungsbedarfe und Aufgaben in dem Programmgebiet Aachen-Nord besonders geeignet 
erscheinen. Die Beschreibung fasst die wesentlichen Inhalte der Mobilisierungsansätze 
jeweils kurz zusammen und geht nachstehend auf die Voraussetzungen und ersten 
Schritte zur Umsetzung ein. Die zeitliche Einordnung der Handlungsansätze in die Pha-
sen des Prozessverlaufs zeigt die vorstehende Grafik.  
Informieren und Sensibilisieren
• Öffentlichkeits- und Pressearbeit
In der ersten Phase des Projektes soll die Öffentlichkeitsarbeit dazu dienen, die Grund- 
inhalte und Ziele des Programms Aachen-Nord für die Presse und die elektronischen 
Medien wie Webseite und Newsletter bereitzustellen. Im Rahmen der Mobilisierungs-
strategie wäre darauf zu achten, dass gezielte Botschaften zielgruppengerecht für die 
privaten Eigentümer aufbereitet und innerhalb der allgemeinen Kampagne platziert 
werden. Zusätzlich könnten eigene Medienprodukte erzeugt und veröffentlicht wer-
den. Die Grundinformationen zu den Inhalten müssten jeweils auf die Zielgruppen wie 
Eigentümer, Investoren, Fachleute, etc. zugeschnitten werden.
Für Aachen-Nord kann die Pressearbeit sowohl über die Stadtzeitungen (Aachener Zei-
tung, Aachener Nachrichten und Super-Sonntag/-Mittwoch) erfolgen als auch über 
das Internetportal der Stadt Aachen sowie den Newsletter und die Zeitungsbeilage 
„Stadtseiten“. Zusätzlich bieten sich die Kundenzeitschriften und Webseiten der Mul-
tiplikatoren (altbau plus, STAWAG, gewoge, Haus & Grund e.V., Mieterbund) und die 
Stadtteilzeitung Aachen-Nord der IG Aachener Portal an. Ob auch eine Posteraktion 
(Citylights oder Buswerbung) innerhalb der Mobilisierungsstrategie sinnvoll ist, sollte 
im Rahmen der allgemeinen Medienkampagne mit den zuständigen Fachleuten ge-
prüft werden. Erfahrungen (z.B. Statistiken des Vereins altbau plus) zeigen, dass die 
beste Rücklaufquote durch persönliche Ansprache und Weiterempfehlung sowie Zei-
tungsberichte zu Projekten und Angeboten erreicht werden kann.
Mehrere „(Auftakt-)Aktionen“ ermöglichen eine stetig wiederkehrende Präsenz in den 
Medien mit jeweils neuen Informationen und Inhalten. Entsprechend dem Projektver-
lauf können regelmäßig (neue) Rubriken in den verschiedenen Medien themenbezo-
gen bedient werden und erste Projekterfolge vorgestellt werden.
Voraussetzungen: Professionelle Imagekampagne Aachen-Nord (Corporate Design und Inhal-
te) als Rahmen für die Öffentlichkeitsarbeit des Mobilisierungskonzeptes entwickeln. In Abstim-
mung mit dem Presseamt der Stadt Aachen die Presseverantwortlichkeit für Aachen-Nord und 
das Mobilisierungskonzept klären. Inhalte und Ziele der Mobilisierung in zentrale Botschaften für 
die privaten Eigentümer fassen. Kontakte zur örtlichen Presse und Zeitschriften der Multiplikato-
ren herstellen und pflegen.
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Erste Schritte: Logo, Slogan, Inhalte und Grundmedien der Öffentlichkeitsarbeit entwickeln. 
Erste Pressekonferenz zum Projektstart „Mobilisierung“ terminieren. Klären, wann eine weitere 
Zeitungsbeilage bzw. der Newsletter „Stadtseiten“ entsteht und ob das Thema dort zu platzieren 
ist. Prüfen, ob eine Sonderausgabe der „Stadtseiten“ zum Thema Aachen-Nord mit einem auf 
Eigentümer zugeschnittenen Beitrag möglich ist. Neue Rubriken zum Thema Bestandsentwick-
lung in Aachen-Nord anregen. Nachfolgende Pressekonferenzen je nach Anlass und weitere 
Aktionen der Öffentlichkeitsarbeit planen.
Zielgruppe: Zielgruppe ist zunächst die gesamte Stadtöffentlichkeit. Speziell zugeschnittene 
Beiträge können vor allem ortsansässige Akteure und Eigentümer erreichen. Eine webbasierte 
Pressearbeit richtet sich auch an Zielgruppen außerhalb von Aachen. Durch die Platzierung von 
Informationen bei den Multiplikatoren (wie z.B. Haus & Grund e.V.) werden einzelne Eigentü-
mergruppen parallel von mehreren Seiten angesprochen.
Laufzeit: durchgängig
• Webauftritt
Die Webseite ergänzt die Presse- und Öffentlichkeitsarbeit. Der Webauftritt kann wei-
terführende Informationen sowie die Option zum interaktiven Austausch bieten. Es 
steht so eine kostengünstige Möglichkeit bereit, auch umfangreiches Material (grund-
legende und spezielle Informationen) für Interessierte differenziert aufzubereiten und 
bereitzustellen. Gleichzeitig kann der Webauftritt den Projektfortschritt zeitnah doku-
mentieren. 
Bei dem Aufbau der Seiten ist auf eine ausbaufähige Grundstruktur und eine durchgän-
gige Laufzeit – von der ersten Phase an – zu achten. Das Webdesign sollte das Grund-
CD des Programms Aachen-Nord aufgreifen. Es kann sinnvoll sein, nicht nur eine Un-
terkategorie auf der Seite der Stadt Aachen (www.aachen.de) anzulegen, sondern auch 
eine Seite mit eigener Webadresse für das Programm Aachen-Nord einzurichten oder 
zumindest eine Kurzverlinkung (aachen.de/aachennord) zu ermöglichen. Dort kann 
wiederum speziell die Kategorie „Informationen für Eigentümer“ eingerichtet werden. 
Während die Erarbeitung der Grundstruktur und der Grundinhalte extern vergeben 
werden kann, sollte die permanente technische und inhaltliche Pflege der Seiten bei 
der Onlineredaktion der Stadt Aachen liegen. So ist auch eine Abstimmung mit dem 
Presseamt gesichert. Erfahrungen hierzu liegen bei der Stadtverwaltung Aachen bereits 
vielfach vor. 
Das Internetforum der „Stadtseiten“ – des offiziellen Newsletters der Stadt Aachen – ist 
bereits jetzt eine beliebte Plattform zur Interaktion und könnte im Zusammenhang mit 
den Projekten Aachen-Nord weiter genutzt werden, sodass eventuell kein getrenntes 
Forum notwendig wäre. 
Voraussetzungen: Klärung der inhaltlichen und der technischen Zuständigkeit – gegebenen-
falls könnten der professionelle Aufbau des Designs, der technischen Grundstruktur und der 
grundlegenden Inhalte durch Fremdvergabe erfolgen.
Erste Schritte: Bereitstellung der Webadresse und Verlinkung auf die Homepage der Stadt Aa-
chen, Aufbau der Grundstruktur und erster Informationen.
Zielgruppe: Auch hier ist zunächst die gesamte Stadtöffentlichkeit angesprochen. Jedoch wird 
in der Regel nur eine „internetaffine“ Zielgruppe – ein meist jüngeres Klientel – erreicht. Im 
Rahmen der Mobilisierung können durch den Webauftritt auch externe Eigentümer sowie au-
ßenstehende Nachfrager, Kaufinteressenten und Fachleute erreicht werden. Die Verlinkung mit 
den Webseiten der Multiplikatoren wie z.B. altbau plus oder Haus & Grund e.V. verspricht eine 
Verbreiterung der Informationsbasis.
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• Kundenpflege (CRM System)
Die Kontaktaufnahme und der Austausch mit den Eigentümern ist das Fundament ei-
ner erfolgreichen Mobilisierung. Die stetige Pflege der Eigentümerkontakte und die 
nachfrageorientierte Information der Interessierten können durch ein aktiv gepflegtes 
CRM (Customer-Relationship-Management) erfolgen. Das CRM ermöglicht eine kon-
sequente Ausrichtung der Mobilisierungsaktivitäten auf Eigentümerinteressen und die 
systematische Gestaltung der Beziehung zwischen dem Akteur Stadt und den privaten 
Eigentümern. Bei der Wirtschaftsförderung der Stadt Aachen liegen Erfahrungen mit 
einer CRM-Software vor und der Verein altbau plus hat Erfahrungen mit der Pflege 
einer umfassenden Datenbank.
Voraussetzungen: Die Erfordernisse der Eigentümermobilisierung sind mit den technischen 
Möglichkeiten der vorhandenen Software abzugleichen. Die Kosten für den Aufbau und die 
Pflege der Datenbank sind zu kalkulieren. Daneben ist die dauerhafte personelle Zuständigkeit 
festzulegen. Die Belange des Datenschutzes und die Zugriffsrechte sollten frühzeitig geklärt wer-
den. 
Erste Schritte: Eine Eigentümer-Datenbank sollte umgehend in der Verwaltung eingerichtet 
und gepflegt werden, damit im laufenden Prozess keine Informationen verloren gehen. Für den 
weiteren Ausbau sind die Voraussetzungen zu klären (siehe oben).
Zielgruppe: Im ersten Schritt sollten zunächst bereits aktive Eigentümer und Interessenten ein-
gepflegt werden. Je mehr Aktionen gestartet werden und neue Kontakte hinzukommen, desto 
differenzierter sollte die Datenbank ergänzt werden. Inaktive Eigentümer, die bei Bedarf allge-
meine Infopakete erhalten, sollten ebenfalls erfasst werden.
• Infobrief/Flyer-Aktionen
Zum „Programmstart“ sollten alle privaten Eigentümer, als ersten Auftakt in der Initi-
ierungsphase, einen Infobrief mit Grundinformationen zum Programm Aachen-Nord 
(Inhalte und Ziele) und der Vorstellung der zuständigen Ansprechpartner erhalten. Der 
Brief kann mit einer Beilage (allgemeiner Flyer zum Programm) und dem Hinweis auf 
spezielle Eigentümerangebote verschickt werden. Gleichzeitig sollte mit dem Schreiben 
ein Angebot zur Kontaktaufnahme und zur Rückmeldung erfolgen, um diesen ersten 
Aufschlag der Mobilisierungskampagne zur Verbreiterung der Informationsbasis über 
die Eigentümerbelange im Gebiet zu nutzen.
Als zweiter Auftakt kann (etwa sechs Monate später) ein Infoflyer mit den geplanten 
Aktionen für die Eigentümer und der Beschreibung der Serviceleistungen des Immo-
bilienKoordinators und der KompetenzPlattform etc. folgen. Weitere Ansprachen der 
Eigentümer sollten, auf den Handlungsbedarf in einzelnen Teilräumen zugeschnitten, 
projektbezogen, themenspezifisch oder zielgruppenorientiert erfolgen. 
Voraussetzungen: Der Prozess für die Öffentlichkeitsarbeit (Budget, Zeit, Design und Inhalt, 
Zuständigkeit) innerhalb der Mobilisierungsstrategie sollte in der Vorbereitungsphase geplant 
werden. Auch die Abstimmung mit der allgemeinen Öffentlichkeitsarbeit zu dem Programm 
Aachen-Nord sollte bereits geschehen sein.
Erste Schritte: Logo, Slogan, Inhalte und Grundmedien der Öffentlichkeitsarbeit professionell 
entwickeln. Grundbausteine für wichtige Inhalte und organisatorische Abläufe für alle Eigentü-
mer im Gesamtgebiet erstellen.
Zielgruppe: Zunächst alle Eigentümer (Grundinformation zum Programm, zu den Beratungsan-
geboten und Ansprechpartnern und zur Förderung). In den weiteren Phasen erfolgt die gezielte 
Information von einzelnen Eigentümergruppen – ein CRM oder zunächst eine Datenbank kann 
hier helfen, die Basismedien differenziert zu erstellen und zu verteilen.
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• Standortvermarktung und Informationsplattform Aachen-Nord 
Um auch neue Interessenten und Zielgruppen in das Gebiet zu locken, ist neben ei-
nem möglichst positiven Gesamtimage auch eine Vermarktung von Aachen-Nord als 
Wohnstandort notwendig. Diese Aufgabe als „Makler-Tätigkeit“ sollte in den Tätig-
keitsbereich des ImmobilienKoordinators fallen. Eine speziell ausgerichtete Standort-
Immobilienplattform kann seine Tätigkeit sinnvoll stützen. Hier geht es in erster Linie 
darum, neue Nachfragergruppen (Kauf oder Miete) zu erschließen. Dabei sollten die 
Potenziale der bestehenden Internet Plattform Aachener Portal e.V. (www.aachener-
portal.de) genutzt werden. Eine Verlinkung mit der Fachstelle „Wohnberatung“ im 
Fachbereich Wohnen bietet sich an, um Bau- und Wohngruppen für das Gebiet zu 
sensibilisieren.
Mögliche Inhalte der Informationsplattform wären die Profilierung von Wohnstand-
orten und ihren Qualitäten samt Service- und Sozialeinrichtungen in Aachen-Nord. 
Es könnten private Immobilien-Suchprofile erstellt werden, auf die im optimalen Fall 
auch zugesicherte Reaktionen von Maklern erfolgen können (siehe auch Anhang A 
5: Cuxhaven - Wohnlotsen). Dieses Angebot könnte durch die folgenden Kategorien 
und Inhalte noch ergänzt werden: Linksammlung zu Immobilienangeboten (im Web 
und bei der Tagespresse); Best-Practice-Beispiele zu Mustermodernisierungen in punc-
to Energie, Barrierefreiheit, Fassadensanierung, Nachfrageorientierung; Finanzierungs- 
und Förderübersichten (z.B. verlinkt zu altbau plus); Sanierungsfahrpläne (z.B. Schritte 
zum fachgerechten Sanieren); Übersicht fachkompetenter Ansprechpartner (Kompe-
tenzPlattform und weitere). 
Voraussetzungen: Dieses Angebot muss stets Aktualität und Verlässlichkeit gewährleisten, so-
dass für die kontinuierliche Pflege genügend zeitliche Ressourcen zur Verfügung stehen müssen. 
Die Inhalte zu diesem Webangebot könnten durch den ImmobilienKoordinator in Zusammenar-
beit mit dem ProjektVerantwortlichen in der Stadtverwaltung erstellt und gepflegt werden, aber 
auch an externe Fachleute vergeben werden. 
Erste Schritte: Um die Attraktivität der Seite für Interessierte zu gewährleisten, sind frühzeitig 
Netzwerke mit örtlichen Maklern, Investoren, Eigentümern z.B. über die KompetenzPlattform zu 
knüpfen. In der Anfangsphase wäre zunächst auch die Einbindung der Inhalte oder ihrer Teile in 
die geplante Webseite Aachen-Nord möglich. 
Zielgruppe: Dieses Angebot soll vor allem neue Nachfragergruppen und interessierte Investo-
ren erreichen.
Beraten und Aktivieren
• KompetenzPlattform
Dieses Beratungsnetzwerk stützt sich in erster Linie auf vorhandene Beratungsinstitu-
tionen, die sich auch bislang schon in Aachen an private Eigentümer und Nachfrager 
wenden und zu den Themen energetische Sanierung, Modernisierung, Kaufen, Bauen, 
Wohnen und Mieten beraten. Die KompetenzPlattform soll die bereits vorhandenen 
Kompetenz-Partner (siehe Kapitel 3, Abschnitt 3.2.) zusammenführen und eventuell 
um weitere Akteure ergänzen. Dabei sollte eine Optimierung und Koordinierung der 
Beratungsangebote mit Blick auf die Anforderungen in Aachen-Nord erfolgen. Den 
Start könnte eine Kerngruppe des späteren Netzwerkes als zunächst loser Zusammen-
schluss in einem „Runden Tisch“ in der Vorbereitungsphase übernehmen. In der Start-
phase ist eine Moderation und Koordinierung des Netzwerkes unerlässlich. Der Verein 
altbau plus könnte hier die initiierende und begleitende Rolle wahrnehmen. In der Um-
setzungsphase könnte alternativ die Koordination auch jährlich rotierend von anderen 
Partnern übernommen werden oder durch den ImmobilienKoordinator erfolgen. 
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Zur KompetenzPlattform sollten Vertreter der folgenden Institutionen gehören: altbau 
plus, STAWAG, Handwerkskammer, Haus & Grund e.V., Mieterbund, Architektenkam-
mer, Banken und Sparkassen, Steuerberaterkammer, Gutachterausschuss, Ring Deut-
scher Makler. Die eigentliche Beratungstätigkeit übernehmen dann Mitglieder dieser 
Institutionen und interessierte Fachleute wie Architekten, Handwerker, Steuerberater 
etc., die in eine Beraterliste aufgenommen werden. Wichtig wäre es, die Plattform für 
interessierte Initiativen und Fachleute offen zu halten.
Möglich wäre auch eine Einbindung das Beratungsnetzwerkes IdEE – Innovation durch 
EinzelEigentümer, das aus der Initiative des Ministeriums für Bauen und Verkehr des 
Landes Nordrhein-Westfallen in Kooperation mit Haus & Grund e.V. NRW und weite-
ren Partnern entwickelt wurde. Das Netzwerk berät zu geeigneter Immobilienbewirt-
schaftung, zielgruppengerechter Wohnqualität, Attraktivierung des Wohnumfeldes, 
Etablierung von Nachbarschaftshilfen und zu Unterstützungsmöglichkeiten für Eigen-
tümer. Bei Haus & Grund e.V. Aachen besteht derzeit noch keine Einbindung in dieses 
Netzwerk.
Die KompetenzPlattform sollte mit ihrer Konstituierung Beratungsgrundsätze, die vor 
allem die Neutralität gewährleisten und die Rollenverteilung der Akteure klären, verein-
baren. Beispielhafte Aufgaben der Plattform wären die Organisation und Durchführung 
der BeratungsOffensiven, der Aktionen (wie thematische Eigentümerforen), sowie die 
Erarbeitung oder Bereitstellung von Inhalten für Printmedien und Webseiten.
Voraussetzungen: Die Aufgabenteilung zwischen dem ImmobilienKoordinator (Erstkontakt, 
aufsuchende Einbindung) und der KompetenzPlattform (Fachberatung) definieren. Zentrale Fra-
gen klären: Sind die Akteure mitwirkungsbereit? Unter welchen Voraussetzungen? Wer über-
nimmt die Projektführung? Welches Budget steht zur Verfügung? 
Erste Schritte: Einen „Runden Tisch der Multiplikatoren“ seitens der Verwaltung einberufen. 
Weitere Schritte an altbau plus übertragen: Aufbau der KompetenzPlattform durch Gespräche 
bzw. Verhandlungen mit potenziellen Partnern.
Zielgruppen: Die Beratungsangebote der KompetenzPlattform sollten vor allem ortsansässige 
Eigentümer ansprechen. Die Web-Beiträge richten sich auch an Eigentümer, die von außerhalb 
kommen, Investitionsinteressierte und Fachleute. 
• ImmobilienKoordinator
Ein Ansprechpartner im Gebiet, auch bekannt als „Kümmerer“, ist notwendig, um als 
beratende, initiierende und koordinierende Stelle vor Ort zu wirken (siehe auch: Ka-
pitel 4, Abschnitt 4.3: ImmobilienBerater). Für die Mobilisierung privater Eigentümer 
ergibt sich in dieser Rolle ein Tätigkeitsfeld, das spezieller Kompetenzen bedarf. Bereits 
im Integrierten Handlungskonzept (IHK) wird die Notwendigkeit eines „Quartiersar-
chitekten“ als Ansprechpartner für private Kleineigentümer gesehen. Nach der Auf-
arbeitung der Erfahrungen in anderen Programmgebieten (wie in Cuxhaven, Lünen 
oder Dortmund) wird diese Rolle auf die Anforderungen in Aachen-Nord abgestimmt, 
konkretisiert und letztlich in ihrem Profil erweitert. 
Der ImmobilienKoordinator sollte mit möglichst komfortablen Sprechzeiten vor Ort er-
reichbar sein. Die Präsenz vor Ort ist durch ein „Vor-Ort-Büro“ (siehe auch: Kapitel 
4, Abschnitt 4.3: Vor-Ort-Präsenz) zu gewährleisten. Der Bekanntheitsgrad für den 
ImmobilienKoordinator ist für den Erfolg des Projektes wesentlich. So sollte der Ein-
stieg, aber auch die weitere Arbeit, durch eine offensive Pressearbeit – wie z.B. ein 
„Einstellungsinterview“ – und konkrete Aktionen begleitet werden. Das Arbeitsfeld des 
ImmobilienKoordinators sollte vor Ort von den Aufgaben des Stadtteilmanagements 
abgegrenzt werden. Die Zuständigkeiten in Schnittbereichen (z.B. der Öffentlichkeits-
arbeit oder der Bürgerbeteiligung) sind klar zu definieren. 
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Das Tätigkeitsfeld des ImmobilienKoordinators umfasst ein breites Spektrum von der 
Information, Beratung und Moderation bis hin zur Projektentwicklung. Als zentrale 
Aufgaben wären zu nennen: die permanente „Kundenpflege“ (Erstkontakt, aufsuchen-
de Einbindung, Begleitung und Nachbereitung), die Moderation der KompetenzPlatt-
form, die Initiierung und Begleitung von Eigentümerkooperationen, die Durchführung 
von Aktionen, Besichtigungen und Events sowie die Entwicklung von Modellprojekten. 
Die Grundausbildung des ImmobilienKoordinators sollte im bau- oder immobilienwirt-
schaftlichen Bereich liegen. Da die anstehenden Aufgaben vor Ort in erster Linie ab-
gedeckt werden sollten, wären kommunikative Fähigkeiten gepaart mit Organisati-
onstalent sowie Grundkenntnisse und Erfahrungen in den Bereichen Moderation und 
Öffentlichkeitsarbeit wünschenswert. 
Der ImmobilienKoordinator sorgt für eine Einbindung des Mobilisierungskonzeptes in 
die Prozesse und Projekte der Sozialen Stadt in Aachen-Nord, für die Vernetzung der 
Akteure und steht insbesondere ortsansässigen Eigentümern aber auch Vor-Ort-Part-
nern zur Verfügung. Da die Aufgaben sehr breit gestreut sind, kann eine Personalstelle 
alleine wahrscheinlich nicht allen genannten Anforderungen gleichermaßen gerecht 
werden und alle erforderlichen Kompetenzen abdecken. Daher sollte die Arbeit des Im-
mobilienKoordinators vor Ort in jedem Fall durch einen Gegenpart in der Verwaltung 
(ProjektVerantwortlicher) gestützt werden. Ein Teil der Aufgaben könnte auch von 
anderer Stelle (z.B. dem Stadtteilmanagement oder dem Verein altbau plus oder der 
KompetenzPlattform oder externen Fachleuten) übernommen werden. Ferner könnte 
die Arbeit des ImmobilienKoordinators in den einzelnen Prozessphasen auf räumliche 
und/oder inhaltliche Schwerpunkte konzentriert sein. 
Voraussetzungen: Das Stellenprofil und die Stellenausstattung sollten frühzeitig in der Vorbe-
reitungsphase festgelegt werden. Die Vor-Ort-Präsenz wäre räumlich und zeitlich zu definieren. 
Die inhaltlichen und organisatorischen Schnittstellen zu anderen „Einrichtungen“ der Beratung 
und der Mobilisierung sollten frühzeitig benannt und gestaltet werden (siehe auch: Abschnitt 
5.3: Aufgabenteilung und Arbeitsstrukturen).
Erste Schritte: Nachdem die notwendigen Voraussetzungen geklärt sind, könnte in der Vorbe-
reitungsphase die Stellenausschreibung und Stellenbesetzung erfolgen. Parallel wären die räum-
lichen Optionen für die „Vor-Ort-Präsenz“ zu prüfen. 
Zielgruppe: In erster Linie betreut der ImmobilienKoordinator die privaten Eigentümer (vor 
Ort), interessierte Nachfrager und Investoren und darüber hinaus ist er der zentrale Ansprech-
partner für alle an der Mobilisierung beteiligten Akteure.
Moderieren und Kooperieren
• Immobilienstandortgemeinschaften und Eigentümerkooperationen
In Aachen-Nord bietet sich der Einsatz der Instrumente der Urban Improvement Dis-
tricts (BID/HID) (§171f BauGB) bzw. der wohnungsbezogenen Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften ISG (ISGG NRW) oder die Initiierung von Eigentümernetzwerken 
und Patenschaften bzw. Eigentümerstandortgemeinschaften (ESG) an. 
Ansatzpunkte für die Förderung von Eigentümerkooperationen wären in dem akuten 
Handlungsbedarf in den verschiedenen Teilräumen oder auch in den im Integriertem 
Handlungskonzept schon angedachten Projekten zu suchen – zum Beispiel die Entwick-
lung eines BID „untere“ Jülicher Straße gemeinsam mit den Grundstückseigentümern, 
Gewerbetreibenden und Ladenbesitzern oder ein HID „Rund um den Rehmplatz“ mit 
den Eigentümern der umliegenden Bebauung. Des Weiteren wäre ein Eigentümernetz-
werk im Teilraum 2 (Burggrafenstraße) mit einer Patenschaft z.B. seitens der gewoge 
denkbar. In Aachen-Nord existiert bereits der Verein IG Aachener Portal e.V. mit ca. 50 
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Mitgliedern. Hier sollten das bereits vorhandene bürgerschaftliche Engagement aufge-
griffen und weitere Kooperationsmöglichkeiten abgeklärt werden. Weitere Standortge-
meinschaften ließen sich Kontext mit den Starterprojekten (z.B. OTTO) initiieren. Den 
interessierten Eigentümern muss vermittelt werden, dass eine Kooperation untereinan-
der ihre Professionalität erhöhen kann und damit die Verhandlungsbasis zur Vertretung 
ihrer Interessen gestärkt wird.
Urban Improvement Districts und Eigentümerstandortgemeinschaften werden in der 
Fachliteratur als eine neue Form von Public-Private-Partnership in der Stadtentwick-
lung charakterisiert. Sie unterstützen die Koordination der Aktivitäten privater Akteu-
re und öffentlicher Träger. Das Instrument soll private Initiative und Engagement zur 
funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen Qualitätsverbesserung des räumli-
chen Umfeldes fördern. In dieser „Philosophie“ entsprechen die Eigentümerstandort-
gemeinschaften dem Programmgedanken der „Sozialen Stadt“ und den Zielsetzungen 
der Eigentümermobilisierung. Aufwand und Mühe bei der Initiierung privater Koope-
rationen durch den öffentlichen Akteur zahlen sich in der Folge durch privates En-
gagement im Quartier wieder aus. Private Initiativen und Eigentümerkooperationen 
treten der „Trittbrettfahrer-Mentalität“ einzelner Eigentümer entgegen, kompensieren 
in dem gemeinsamen Vorgehen die mangelnde Professionalität und eingeschränkte 
Handlungsfähigkeit bei den Einzeleigentümern, ermöglichen strategisches Vorgehen 
und können langfristige Verbindlichkeit (über Programm-Förderzeiträume hinaus) ga-
rantieren. 
Voraussetzung für das Gelingen der Kooperationen ist zumeist eine professionelle Un-
terstützung in der Anfangsphase. Eine Form der Unterstützung ist die Initiierung der 
Prozesse und die Sicherung der „Projektleitung“ über einen festen Ansprechpartner 
und neutralen Moderator, der die entstehenden Kooperationsnetzwerke begleitet – in 
Aachen-Nord könnte diese Rolle der ImmobilienKoordinator übernehmen, aber auch 
aktive „professionelle Eigentümer“ können aktivierend tätig werden oder externes 
Know-how zur Moderation und Koordination finanzieren. Der Initiator oder Mode-
rator sollte bereits frühzeitig Bereiche mit gemeinsamen Problemlagen identifizieren 
und „Projektpakete“ entwickeln, mit denen die privaten Akteure zielgerichtet für ein 
passendes Netzwerk mobilisiert werden können. Um die Eigentümer zu Mitarbeit zu 
bewegen, sollten Ziele klar definiert und der Nutzen für die Eigentümer deutlich her-
ausgearbeitet werden. Die im Rahmen des Programms angestoßenen Netzwerke kön-
nen zur Verstetigung der Maßnahmen nach dem Programmende beitragen. 
Voraussetzungen: Mitwirkungsbereitschaft der zuständigen Verwaltungsstellen und der Politik 
bei der Ausweisung von Urban Improvement Districts im Vorfeld klären. Handlungsschwerpunk-
te für Eigentümerkooperationen im Programmgebiet nach Prioritäten festlegen. 
Erste Schritte: Das geeignete Instrumentarium abstimmen; und die Finanzierungsmöglichkeiten 
für einen professionellen Anstoß und die Moderation der Netzwerke klären. „Verhandlungs-
gespräche“ mit professionellen Eigentümern (z.B. gewoge) oder weiteren Multiplikatoren (z.B. 
Verein IG Aachener Portal e.V.) führen. 
Zielgruppe: Private und „professionelle“ Eigentümer (vor allem von Immobilien mit Mischnut-
zung), aber auch Gewerbetreibende und Ladenbesitzer sollten angesprochen werden.
• Musterprojekte/Innovative Impulsprojekte
Eine der Hauptaufgaben des ImmobilienKoordinators sollte es sein, Möglichkeiten für 
Mustermodernisierungen auszuloten und Impulsprojekte mit unterschiedlichen Typen 
von privaten Eigentümern anzustoßen. Dabei sollte der ImmobilienKoordinator nicht 
nur beratend tätig werden, sondern auch aktiv Projekte (mit-)entwickeln, Fördermittel 
akquirieren und die Projektdurchführung begleiten.
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Innovative Impulsprojekte, die zeigen, welche Möglichkeiten zur Aufwertung des Be-
standes bestehen, können einen entscheidenden Mobilisierungsfaktor darstellen. Mus-
terprojekte vor Ort wirken motivierend und werbeträchtig – sie lösen Schneeballef-
fekte aus und sorgen für Aufbruchsstimmung. Diese Einschätzung findet sich in der 
Fachliteratur und wird auch durch die interviewten Experten bestätigt. Im Rahmen der 
Mustermodernisierungen und Impulsprojekte kann die Zusammenarbeit mit privaten 
Eigentümern eingeübt werden und ein Dialogprozess mit unterschiedlich interessierten 
Eigentümern eingeleitet werden.
Die Musterprojekte dienen als anschauliche Beispiele für gelungene Maßnahmen. Hier 
kann aufgezeigt werden, wie sich ein Projekt wirtschaftlich darstellen lässt, wie die 
Wohnungsangebote zielgruppengerecht entwickelt werden können, was energetisch 
und technisch heute machbar ist und wie sich Baukultur durch gute Gestaltung ins 
Gebiet holen lässt.
Für jeden Projekttyp kann sicherlich ein interessierter Eigentümer gewonnen werden. 
Neben privaten Eigentümern können auch professionelle Eigentümer und stadtnahe 
Unternehmen bis hin zur Stadt Aachen selbst zur Gestaltung von Musterprojekten mo-
tiviert werden. Dabei ist neben der Mitwirkungsbereitschaft des Eigentümers die „pro-
minente“ Lage im Gebiet für den Erfolg als Mobilisierungsfaktor entscheidend. Hierfür 
bieten sich alle Lagen an Hauptachsen und in der Umgebung von Starterprojekten aus 
dem Integrierten Handlungskonzept an.
Ein mögliches Pilotprojekt, das sich vielleicht in überschaubarer Zeit realisieren lässt, ist 
das STAWAG Projekt Mini-BHKW (Blockheizkraftwerk), das in mehreren privaten Ge-
bäuden in Aachen verwirklicht werden soll. Hier liegt es in der Hand der Stadt Aachen 
eine Durchführung des Pilotprojektes an prominenten Stellen im Gebiet anzustreben, 
mit der STAWAG zu verhandeln und private Eigentümer aus Aachen-Nord für das Pro-
jekt zu gewinnen.
Weitere kleine Projektideen können in Gesprächen mit den jetzt an den Erneuerungs-
aspekten interessierten, aufgeschlossenen Eigentümern, die bereits Kontakt zur Stadt-
verwaltung aufgenommen haben, diskutiert werden.
Eine weitere für Musterprojekte interessante Zielgruppe sind auch die Ladenbesitzer an 
der Jülicher Straße, die für innovative Ideen zur Nutzung der Ladenzonen gewonnen 
werden könnten.
Voraussetzungen: Motivierung der Eigentümer zur Mitarbeit an Musterprojekten und Ent-
wicklung von innovativen Ansätzen durch Anreize. Hier kann der ImmobilienKoordinator tätig 
werden und Musterprojekte anstoßen oder auswählen. Es ist zu überlegen, welche weiteren 
Anreize (Wettbewerbe, Preise, etc.) neben der Beratung zur Projektkonzeption und Akquise von 
Fördermitteln seitens der Stadt Aachen geboten werden können.
Erste Schritte: Zunächst sind geeignete Maßnahmen zu prüfen, Projekte zu konkretisieren oder 
zu entwicklen und Partner zusammenzubringen. Dies kann Aufgabe des ImmobilienKoordinators 
sein. Des Weiteren können „Motivationssgespräche“ mit professionellen Eigentümern (z.B. ge-
woge, Sparkasse Aachen, u.a.) geführt werden, um gemeinsame Projekte anzustoßen. Möglich 
wäre auch die Einbindung der Fachleute aus der KompetenzPlattform in eine „Ideenschmiede“ 
(Ausrichtung von Ideenwettbewerben). 
Zielgruppe: Private und „professionelle“ Eigentümer sowie Ladenbesitzer. Bei besonders akti-
ven und aufgeschlossenen Eigentümern sollten im Rahmen der Kontakte mögliche weitergehen-
de Aktivitäten, die die Best-Practice-Wirkung der Projekte unterstützen, angesprochen werden.
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Förderung
Auch wenn Förderangebote nicht zwingend die Rentabilität von Projekten für die Ei-
gentümer verbessern, so können diese dennoch eine wichtige „Türöffner“-Funktion 
übernehmen und das Engagement privater Eigentümer wecken (siehe Kapitel 4, Ab-
schnitt 4.2). Für Aachen-Nord bietet sich eine Kombination aus drei Fördermöglichkei-
ten an, die nachfolgend aufgezeigt werden.
• Indirekte Förderung
Der Gesetzgeber hat ein grundsätzliches Interesse an Sanierungsmaßnahmen und för-
dert diese durch erhöhte Abschreibungen für Herstellungskosten (§7 EStG) und durch 
Abzugsbeträge für selbstgenutzte Wohnungen (§10 EStG; §11a EStG). 
Das Programmgebiet Aachen-Nord erfüllt insgesamt die Voraussetzungen als förmlich 
festgelegtes Sanierungsgebiet, sodass alle Eigentümer die hier möglichen steuerlichen 
Vergünstigungen nutzen könnten. Voraussetzung ist, dass die Stadt jeweils eine frei-
willige Vereinbarung mit dem Eigentümer in Form eines Vertrags trifft. Des Weiteren 
ist beim Finanzamt eine Bescheinigung der Stadt vorzulegen, dass begünstigte Bau-
maßnahmen (keine Eigenleistungen) durchgeführt wurden und veranlasste Aufwen-
dungen (Höhe) angefallen sind. Zuschüsse sind ebenfalls anzugeben. Dies erfordert 
eine personelle Zuständigkeit bei der Stadt Aachen. Da die Denkmalschutzbehörde 
der Stadt Aachen bereits Erfahrungen in diesem Bereich hat (Denkmal-Investitions-
Bescheinigungen), könnte diese beratend hinzugezogen werden.
Vor der Einführung des Verfahrens sollte eine Rechtsberatung eingeholt werden, um 
einen rechtssicheren und handhabbaren Mustervertrag sowie passgenaue Bescheini-
gungsformulare zu entwickeln. Hilfreich ist ein fester Ansprechpartner in der Verwal-
tung, der Interessenten anleitet und die freiwilligen Verträge, die spätere Prüfung der 
Unterlagen sowie die Ausstellung der Bescheinigungen für das Finanzamt bearbeitet. 
Nicht zuletzt muss das Angebot in einem Flyer und durch Öffentlichkeitsarbeit bekannt 
gemacht werden. Vor allem für Eigentümer und speziell Selbstnutzer mit ausreichend 
Kapital bzw. Investitionsmitteln kann die Steuerersparnis sehr attraktiv sein.
• Förderung von Beratungsleistungen
Mit einer BeratungsOffensive (siehe Kapitel 4, Abschnitt 4.3) können die Beratungsan-
gebote zu den Themen Modernisierung, Sanieren, Kaufen, Finanzieren, Vermieten etc. 
der unterschiedlichen Institutionen im Zusammenhang dargestellt werden. Durch die 
zeitlich begrenzte Ausgabe von Beratungsgutscheinen werden in einem kurzen Zeit-
raum (sechs bis acht Wochen) Beratungsaktivitäten gebündelt angeboten. Die geför-
derte Beratung schafft einen Anlass für die Eigentümer, sich mit dem Thema Moder-
nisierung und Werterhalt der Immobilie konkreter auseinanderzusetzen. Zu bedenken 
ist, dass kostenpflichtige Beratung in den seltensten Fällen in Anspruch genommen 
wird und der Eigenanteil niedrigschwellig gewählt werden sollte. Um den Anreiz zu er-
höhen, sollte jeweils nur ein festes Kontingent an Beratungsgutscheinen bereitstehen. 
Das Beispiel der Stadt Viersen mit der Viersener Beratungsoffensive zeigt nach eigenen 
Angaben großen Erfolg. Dabei haben die Eigentümer für eine umfassende Beratung 
durch mehrere Experten nur einen Kostenanteil von 30 Euro zu tragen.
Gegenstand einer Beratung können nicht nur planerische und technische Fragen zu 
Modernisierungs- und Baumaßnahmen, sondern auch Finanzierungs- und Fördermög-
lichkeiten sowie die individuellen Investitions- und Bewirtschaftungsstrategien der Ei-
gentümer sein. Die entsprechenden Kategorien sollten auf dem Gutschein vertreten 
sein. Mit dem Gutschein können bestehende Beratungseinrichtungen (altbau plus, 
STAWAG) und weitere Multiplikatoren (Architekten, Handwerker, Sachverständige, 
Steuerberater, Banken, etc.), die in einer KompetenzPlattform eingebunden sind,  
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finanziell unterstützt werden. Der Erstkontakt sollte in jedem Fall über den Immobili-
enKoordinator kostenlos erfolgen und der weitere Verlauf der Beratung begleitet und 
koordiniert werden. Dies gewährleistet auch, dass der ImmobilienKoordinator die Bera-
tungsangebote evaluieren und so die weitere Beratung, Veranstaltungen und Aktionen 
bedarfsgerecht anpassen kann.
Die BeratungsOffensive mit jeweils einem Beratungszeitraum von zwei Monaten kann 
sich dann (gegebenfalls auch modifiziert) in einem festen Rhythmus wiederholen – 
jährlich oder je nach Nachfrage auch häufiger oder seltener – jeweils nach Teilräumen, 
Gebäudetypologien, Themen oder Zielgruppen differenziert. Die Aktionen sind von 
einer gezielten Presse- und Öffentlichkeitsarbeit zu begleiten. Es müssen personelle 
und finanzielle Ressourcen für die Koordination und Beratung vorhanden sein und ein 
Beratungsnetzwerk aufgebaut und gepflegt werden (siehe auch Kapitel 4, Abschnitt 
4.3: Kompetenzplattform). 
Voraussetzungen: Die Bereitschaft und die Konditionen zur Mitwirkung der einzelnen Multi-
plikatoren sollten geklärt werden. Das Förderkontingent und die Spielregeln (Ehrenkodex) für die 
BeratungsOffensive sollte im Vorfeld festgelegt werden.
Erste Schritte: Der Aufbau, die Vernetzung und Erweiterung der KompetenzPlattform könnte 
schon während der Vorbereitungsphase weitgehend konkretisiert werden. Die BeratungsPartner 
sollten sich über die Form der Zusammenarbeit innerhalb der KompetenzPlattform verständigen, 
die Grundregeln der Beratung (Neutralität) definieren und die bereitgestellten Ressourcen fest-
legen. Es sollte zwischen kostenpflichtigen und kostenlosen Beratungsleistungen differenziert 
werden. 
Zielgruppe: Alle Eigentümer im Programmgebiet sind angesprochen. 
• Förderung von Schallschutzmaßnahmen
Die Wohnqualität ist unter anderem maßgeblich von der Lärmbelastung abhängig. 
Auch das Programmgebiet Aachen-Nord – mit den innerstädtischen Gründerzeitvierteln 
Rehmviertel und Paßstraßenviertel, den Industrie-Standorten und den Hauptverkehrs-
achsen Jülicher Straße und Adalbertsteinweg – ist stark betroffen. Die Schallschutzstan-
dards entsprechen hier oftmals nicht dem heutigen Stand der Technik. Die Attraktivität 
der Wohnlage und damit die Vermietbarkeit könnte durch Schallschutzmaßnahmen 
verbessert werden. Die Förderung von Schallschutzmaßnahmen kann ein Einstieg in 
weitere Modernisierungsaktivitäten sein. Im Rahmen der Schallschutzmaßnahmen bie-
tet sich eine Kopplung mit Maßnahmen zur Fassadensanierung oder energetischen 
Maßnahmen an. Investitionen zur Energieeinsparung wie z.B. Wärmedämmung kön-
nen zu einer Reduzierung der Lärmbelastung beitragen. Das Programm kann nach 
der Klärung der Rahmenbedingungen sehr schnell auf den Weg gebracht werden, da 
derzeit ein ähnliches Programm für ein angrenzendes Gebiet in Aachen erarbeitet wird. 
Die bestehenden Förderrichtlinien und Antragsunterlagen könnten unter Umständen 
übernommen und angepasst werden.
Die Antragstellung sollte anhand möglichst einfacher Förderrichtlinien über einen fes-
ten Ansprechpartner erfolgen. Dieser kann bei der Stadtverwaltung, dem Stadtteilbüro 
oder auch bei einer externen Institution angesiedelt sein. 
Voraussetzungen: Im Vorfeld muss geklärt werden, welchen Weg die Stadt Aachen in der 
lokalen Förderung gehen möchte: wie das Fördervolumen und die Laufzeit aussehen könnten. 
Für welche Teilräume/Straßen die Förderung gelten soll? Wer übernimmt die Programm-Zustän-
digkeit in der Verwaltung? Zur Einführung der Förderung ist ein Beschluss zu fassen. Es muss 
geprüft werden, ob die bereits vorhandenen Richtlinien auf Aachen-Nord übertragbar sind. Eine 
Erweiterung um die Förderung von gleichzeitig vorgenommenen Fassadenmaßnahmen ist zu 
prüfen. Hier wären bedingte Förderrichtlinien zu formulieren. 
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Weitere Schritte: Die Einführung eines Förderprogramms sollte in enger Abstimmung mit den 
anderen Bausteinen und der Öffentlichkeitsarbeit im Gebiet erfolgen. Um die Annahme des Pro-
gramms zu gewährleisten, ist es notwendig, dieses professionell zu „vermarkten“. Die Rolle des 
Vermittlers (Beratung zur Antragstellung) könnte der ImmobilienKoordinator übernehmen.
Um die Kopplungseffekte zu nutzen, sollten die Antragsteller bei altbau plus oder STAWAG zum 
Thema Energie und den Kombinationsmöglichkeiten der Maßnahmen und Fördermittel beraten 
werden.
Größte Erfolge für die Annahme dieses Angebotes verspricht die Ansprache der Eigentümer an 
den Hauptachsen. Im ersten Schritt wird eine Beschränkung auf die Achse Jülicher Straße emp-
fohlen. Abhängig von der Prozessplanung wäre es sinnvoll zunächst nur eine kurze Laufzeit des 
Programms von z.B. zwei Jahren anzusetzen, um die Reaktionen und Erfolge zu evaluieren.
Zielgruppe: Zunächst sollte das Angebot für die Eigentümer an der Jülicher Straße gelten.
5.3 Aufgabenteilung und Arbeitsstrukturen
In die Weiterentwicklung der Projektansätze des Integrierten Handlungskonzeptes 
sollten die Mobilisierungsstrategien für die privaten Eigentümer zukünftig einbezogen 
werden. In einem Gebiet mit vielfältigen Problemlagen und einer kleinteiligen Eigentü-
merstruktur, wie Aachen-Nord, sollte bedacht werden, dass die Mobilisierung privater 
Eigentümer einen hohen Personalaufwand für Information, Beratung und Koordination 
erfordert, ohne dass schnelle Erfolge sichtbar werden. Die Wirkung der Aufklärung und 
Aktivierung zeigt sich häufig erst nach mehreren Jahren, sodass ein „erfolgreicher“ Mo-
bilisierungsprozess, wie viele Projekterfahrungen zeigen, in der Regel mindestens zehn 
Jahre intensiver Zusammenarbeit von Stadt und Eigentümern bedarf. Dies verdeutlicht, 
dass die Mobilisierung der privaten Eigentümer kein abgeschlossenes Arbeitspaket in 
der Startphase eines Erneuerungsprozesses darstellt, sondern als eine Daueraufgabe in 
der Struktur des Gesamtprozesses zu verankern ist.
Das Programm Aachen-Nord steckt zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Vertiefungs-
konzeptes „Mobilisierung privater Eigentümer“ noch in der Vorbereitungsphase. Die 
Überlegungen zu den Organisations- und Arbeitsstrukturen der Eigentümermobilisie-
rung übernehmen daher die im Integrierten Handlungskonzept (IHK) skizzierten Struk-
turen als Grundlage (siehe IHK 2009, S.102 ff).
Das IHK benennt als wesentliche Elemente der Arbeitsstruktur:
• die Lenkungsgruppe (LG): Fachverwaltungen, Politik, Vertreter der „Stadtteil“-Insti-
tutionen, Bewohner; Einfluss auf die strategische Ausrichtung; Vorauswahl der Projek-
te; Vorbereitung der politischen Willensbildung;
• die Intern-Externe Arbeitsgruppe (InEx-AG): paritätische Besetzung Verwaltung und 
Stadtteilinstitutionen; kurze Wege der informellen Kommunikation in das Viertel; Ein-
bindung in die Lenkungsgruppe; 
• die Verwaltungsinterne Arbeitsgruppe (VAG): ressortübergreifende Konsensbildung; 
Formulierung des Projektprogramms; Empfehlungen an die Lenkungsgruppe;
• die Projektleitung Aachen-Nord: fachübergreifende Projektleitung in enger Abstim-
mung mit dem Stadtteilbüro;
• das Stadtteilbüro/Stadtteilmanagement: zentrales Management vor Ort; Projektsteu-
erung, Koordination und Vernetzung.
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Die Mobilisierungsstrategie als Verantwortungs- und Aufgabenbereich sollte in die vor-
handene Struktur eingegliedert werden. Die hier erarbeitete Arbeitsstruktur für den 
Mobilisierungsprozess basiert auf drei Säulen: 
• dem ImmobilienKoordinator vor Ort: Das Tätigkeitsfeld des ImmobilienKoordinators 
umfasst ein umfangreiches Spektrum von der Information, Beratung und Moderation 
bis hin zur Projektentwicklung. Er ist der zentrale Ansprechpartner innerhalb des Mobi-
lisierungskonzeptes und Begleiter der Eigentümer vor Ort. Der ImmobilienKoordinator 
bildet die Schnittstelle zwischen Verwaltung und dem Stadtteilmanagement. Bei ihm 
laufen alle wichtigen Fäden des Projektes zusammen.
• einem ProjektVerantwortlichen in der Stadtverwaltung: In diesem Modell übernimmt 
der ProjektVerantwortliche operative Aufgaben des Mobilisierungsprojektes, die die 
Arbeit des ImmobilienKoordinators ergänzen. Er unterstützt die Projektleitung Aachen-
Nord. Vor allem die ressortübergreifenden Aufgaben, die innerhalb der Verwaltung 
eine integrierte Herangehensweise erfordern und Projekte, die auf Dauer angelegt 
sind, könnten in dem Mobilisierungsprozess von dem ProjektVerantwortlichen über-
nommen werden. 
• der KompetenzPlattform der örtlichen Beratungseinrichtungen: Die bestehenden Be-
ratungsinstitutionen und Netzwerke sowie Akteure in Aachen-Nord bilden die Kompe-
tenzPlattform, die im engen Austausch mit dem ImmobilienKoordinator stehen sollte. 
Da bei dem Verein altbau plus bereits vielfältige Kooperationen bestehen und in der 
Beratung ein großer Erfahrungsschatz vorliegt, wäre die Übernahme der Koordination 
der KompetenzPlattform durch altbau plus wünschenswert.
Die Aufgabenverteilung, sowie die Entscheidungs- und Verantwortungsbereiche zwi-
schen dem ProjektVerantwortlichen in der Verwaltung und dem ImmobilienKoordina-
tor müssen im weiteren Prozess definiert werden. Das Tätigkeitsfeld des Immobilien-
Koordinators muss weiterhin auf die Aktivitäten des Stadtteilmanagements und auf die 
Rolle von altbau plus als Moderator/Koordinator der KompetenzPlattform abgestimmt 
werden. Eine klare Aufgabenbeschreibung und Kalkulation des Arbeitsaufwandes sollte 
als Grundlage für die Verteilung der Zuständigkeiten möglichst frühzeitig erstellt wer-
den. 
Arbeitsstrukturen Aachen-Nord  
Verankerung der „Eigentümermobilisierung“
(Eigene Darstellung)
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Vor der Einstellung des ImmobilienKoordinators ist das Stellenprofil zu klären, das neben 
der inhaltlichen Ausrichtung vor allem das Stundenkontingent und die Vertragsdauer 
benennen sollte. Die strukturelle Ansiedlung „der Stelle“ – innerhalb der Verwaltung, 
im Stadtteilmanagement oder bei einer externen Beratungseinrichtung – sollte mit Blick 
auf mögliche Vor- und Nachteile sorgfältig abgewogen werden. 
Das hier skizzierte Modell (siehe Grafik: Arbeitsstrukturen Aachen-Nord: Verankerung 
der „Eigentümermobilisierung“) zur Umsetzung des Mobilisierungskonzeptes stellt eine 
Variante dar, die den Umfang einer Vollzeitstelle zur Hälfte bei dem ImmobilienKoordi-
nator im Stadtteilbüro ansiedelt und das restliche Stundenkontingent je nach Umfang 
der Aufgabe auf die anderen beiden Säulen verteilt. Dieses „Modell“ gewährleistet, 
dass die Projektbearbeitung auf mehrere Schultern verteilt wird, sich Kompetenzen 
ergänzen können und auch eine wechselseitige Kontrolle möglich ist. Des Weiteren 
sichert es die parallele operative Einbindung des Projektes in die Strukturen vor Ort 
und innerhalb der Verwaltung. Verlässliche und zügige Kommunikationswege stellen 
einen optimierten Prozessablauf sicher. Die feste Zuständigkeit innerhalb der Verwal-
tung sorgt bei einer langen Projektdauer und einem möglichen Personalwechsel im 
Stadtteilbüro für durchlaufende Kontinuität. 
Daneben wären auch andere Varianten der Arbeitsteilung möglich (z.B. eine Vollzeit-
stelle vor Ort in Zusammenarbeit mit der Projektleitung Aachen-Nord). Bei jeder Va-
riante der Aufgabenteilung sollte bedacht werden, dass es für den langfristigen Erfolg 
der Mobilisierungsstrategie von entscheidender Bedeutung ist, dass es einen „Motor“ 
des Projektes gibt, der die Ausdifferenzierung und Realisierung des Mobilisierungskon-
zeptes für private Eigentümer in Aachen-Nord anschiebt. Dies wird nur gelingen, wenn 
der ImmobilienKoordinator oder ein ProjektVerantwortlicher in der Verwaltung in allen 
Projekten der „Sozialen Stadt“ in Aachen-Nord die Belange der Eigentümermobilisie-
rung einbringt und produktive Verknüpfungsmöglichkeiten aufzeigt. Von dem Aufbau 
und Ausbau der Arbeitsstrukturen sowohl in der Verwaltung und als auch im Stadt-
teilmanagement hängt das Gelingen des weiteren Mobilisierungsprozesses in Aachen-
Nord entscheidend ab. 
5.4 Erfolgsfaktoren der Mobilisierung: Empfehlungen
Die vorgestellten Schritte, Maßnahmen, Projekte und Strukturen zeigen viele unter-
schiedliche Ansätze für eine erfolgversprechende Mobilisierung der privaten Eigentü-
mer in dem Programmgebiet Aachen-Nord auf. Das vorliegende Konzept bietet für die 
konkrete Ausgestaltung der Mobilisierungsstrategie vor Ort unterschiedliche Optionen. 
Es ist eine Arbeitsgrundlage, die auf Fortschreibung und inhaltliche Schärfung angelegt 
ist. Unabhängig von der späteren Ausführung der Strategie im Detail gibt es einige 
grundsätzliche Voraussetzungen und Empfehlungen, die abschließend noch einmal als 
Erfolgsfaktoren der Mobilisierung unterstrichen werden:
• Um den Erfolg des Mobilisierungskonzeptes zu gewährleisten, ist zunächst eine Ein-
bindung des Mobilisierungskonzeptes in den Prozess Aachen-Nord notwendig. Nur 
wenn das Konzept mit ausreichender Energie, Effizienz und Hartnäckigkeit verfolgt 
wird und ausreichend Ressourcen zur Durchführung bereitstehen, können sichtbare 
Erfolge (über Einzelmaßnahmen hinaus) erzielt werden. Die Erfüllung dieser Aufgaben 
kann nur mit einer strukturierten Prozessgestaltung gelingen. Dabei ist die Langfristig-
keit des Prozesses mit einer Laufzeit von etwa fünf bis zehn Jahren zu bedenken.
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• Die Themen Eigentümermobilisierung und Bestandsentwicklung sind in Politik und 
Verwaltung fest zu verankern. Nur wenn sich die „Lenkungsspitze“ der Relevanz des 
Projektes für einen erfolgreichen Stadterneuerungsprozess bewusst ist, wenn die Zu-
ständigkeiten geklärt sind und transparent nach außen vermittelt werden, können 
zügige Abläufe und Erfolge begünstigt werden. Frühzeitig sollten die Projektverant-
wortlichen die Fakten und Handlungsbedarfe aufzuzeigen. Ein realistisches Bild von 
der Situation, den Interessen und Handlungsweisen der privaten Kleineigentümer muss 
allen Projektbeteiligten vermittelt werden. 
• Hilfreich ist eine verbindliche Zuständigkeit als „Ankerpunkt“ in der Verwaltung. 
Dieser „interne Kümmerer“ sollte den Erfolg des Projektes als (persönliches) Ziel ver-
folgen und für alle Fragen zur Mobilisierung beratend und koordinierend – unterstützt 
durch den Partner vor Ort – zur Verfügung stehen. Ein fester Ansprechpartner vor Ort 
(„externer Kümmerer“) sollte die privaten Eigentümer durch den Prozess begleiten. 
Bereits in der Vorbereitungsphase ist der Aufbau einer Datenbasis (CRM) zur Erfassung 
von Investitionsbereitschaft, Erhaltungsinteresse und Verkaufsinteresse sowie allgemei-
ner Eigentümerdaten sinnvoll. Die Datenbank unterstützt die Projektverantwortlichen 
dabei, bereits frühzeitig eine vertrauensvolle Kooperationsbasis mit den (aufgeschlos-
senen) Eigentümern zu schaffen. 
• Gleichzeitig ist der Nutzen für die Eigentümer in zentralen Botschaften zu kommuni-
zieren. Begleitend sollte ein positives Leitbild „Aachen-Nord“ mit einer professionellen 
Außendarstellung entwickelt werden. Neben dem direkten und indirekten wirtschaft-
lichen Nutzen ist auch der psychologische oder soziale Qualitätsgewinn zu kommu-
nizieren. Die benannten Handlungsschwerpunkte wären in operationalisierte Ziele zu 
überführen und als Grundlage für eine gezielte Ansprache und passgenaue Angebote 
zu nutzen. Eine fundierte Beratung zu allen baulichen, wirtschaftlichen und rechtlichen 
Themen sollte „gefördert“ werden. Hier können die bisherigen Multiplikatoren und 
Kooperationen sowie neue Partner eingebunden werden. 
• Bei privaten Eigentümern den Blick über das Einzelobjekt hinaus auf die Lagequalität 
des Standortes zu lenken und ihr bürgerschaftliches Engagement über den engeren 
Immobilienbereich hinaus zu aktivieren, wären Ziele, die im Rahemn des Programms 
Soziale Stadt unbedingt verfolgt werden sollten. Die Themen der Bewohnerbeteiligung 
und die Eigentümermobilisierung drehen sich häufig um die gleichen „Kernprobleme“. 
Deshalb sollten im Konzept und in der Umsetzung beide Ansätze jeweils räumlich und 
zeitlich gekoppelt werden.
• Nicht zuletzt ist eine Erfolgskontrolle im gesamten Prozess – auch bei Teilschritten 
und Projekten – notwendig. Laufende Evaluierung und Monitoring mit klaren Zielset-
zungen und messbaren Kriterien hilft auch, Teilerfolge zu überprüfen und bereits im 
Verlauf des Prozesses aktiv Inhalte, Ziele und Verfahren dem Bedarf anzupassen.
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Anhang | A 5
A 5 Informationen und Datenquellen zu den  
 Mobilisierungsbausteinen
Anbei findet sich eine Zusammenstellung der Kontaktdaten und Quellen 
zu den Praxisbeispielen (siehe Kapitel 4, Abschnitt 4.3) sowie eine kurze 
Übersicht zu den Inhalten, die bei der Zusammenstellung der Mobilisie-
rungsbausteine berücksichtigt wurden.
Aachen_Kleine Adalbertstraße und Dahmengraben (BID) 
• Ziel: Stärkung und Aufwertung des Standortes; 
• ganzheitliche Herangehensweise auf konzentriertem Raum, Nutzen der 
Synergiepotenziale durch Zusammenschluss aller Akteure;  
• eine von 14 Modellstädten in NRW (Fördermittel: 60% Land, 10% 
Stadt, 30% ISG); 
• Mitgliedsbeitrag 600 Euro im Jahr.
Kontakt: Oliver Mohr, Mohr&More Communication GmbH 
Tel: 0241 - 97817 - 0 
E-Mail: office@mohrundmore.de 
Web: http://www.mohr-more.de
Bremerhaven_ESG Lehe 
• Ziel: Eigentümerstandortgemeinschaft (ExWoSt Forschungsfeld); 
• gemeinsame Ziele, zukunftsfähige Handlungsstrukturen; 
• regelmäßige Arbeitstreffen, Veranstaltungen.
Kontakt: Hans- Richard Wenzel, 1. Vorsitzender der ESG Lehe 
Tel: 0471- 47552 
E-Mail: Hans-R.Wenzel@t-online.de
Chemnitz_StadtWohnen 
• Ziel: Verringerung des Leerstands, Erhöhung der Selbstnutzerquote;  
• Vermittlung zwischen Käufern und Verkäufern; 
• Vortragsreihen/Beratertage/Exkursionen/„Haus des Monats“; 
• Zwischennutzungskonzepte bei Gebäudeleerstand: Projekt „Wächter-
häuser“- viel Fläche für wenig Geld/Raum für Kreativität.
Kontakt: Stadtumbau GmbH Chemnitz  
Tel: 0371 - 533 2012 
E-Mail: info@stadtwohnen-chemnitz.de
More&More Communication GmbH (2010): 
Kleine Adalbertstraße e.V.
< http://ISG www.kleine-adalbertstrasse.de > 
(Zugriff am 15.03.2010) 
More&More Communication GmbH (2010): 
< http://www.mohr-more.de > 
(Zugriff am 15.03.2010)
Stadt Bremerhaven (2010): ESG Lehe
< http://www.esg-lehe.de/esg.html > 
(Zugriff am 15.03.2015)
BBR (2010): Stadtumbau Ost
< http://www.stadtumbau-ost.info/index.
php?request=/praxis/detail.php?id=77 >
(Zugriff am 5.3.2010)
BBSR (2010): StadtWohnen Chemnitz
< http://www.bbsr.bund.de/cln_016/
nn_21888/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungs-
felder/KostenguenstigeUndQualitaetsbewuss-
teEntwicklung/Modellvorhaben/MVChem-
nitz.html >
(Zugriff am 5.3.2010)
Stadtumbau GmbH Chemnitz (2010): Stadt-
Wohnen Chemnitz
< http://stadtwohnen-chemnitz.de/index.
html >
(Zugriff am 5.3.2010)
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Cuxhaven_Wohnlotsen 
• Ziel: Schaffung eines niedrigschwelligen, neutralen Unterstützungs- u. 
Beratungsangebots im Bereich Wohnen im Bestand, Zusammenführung 
von Beratungsangeboten; 
• Reaktivierung des Ein- und Zweifamilienhausbestandes und des Ge-
schosswohnungsbaus durch Lenkung der Eigentumsbildung; 
• verstärkte Image- und Marketingarbeit; 
• innovative Aktionen und Kampagnen (z.B. Probewohnen, Altbau-Mobil).
Kontakt: Tanja Gohrbandt, Stadt Cuxhaven  
Tel: 04721 - 700 403 
E-Mail: tanja.gohrbandt@cuxhaven.de
Kontakt: Heike Wohltmann, Forschungsbegleitung plan-werkStadt  
Tel: 0421 - 506 248 
E-Mail: heike.wohltmann@plan-werkstadt.de
Dortmund_Quartiersarchitekt 
• Ziel: zukünftige Investitionen im Gebäudebestand sichern, Vermietbarkeit 
steigern und Ladenleerstand reduzieren; 
• kostenlose Erstberatung (Renovierungs-/Modernisierungsbedarf, Finan-
zierungs-/Fördermöglichkeiten, Gegenüberstellung Kosten/Nutzen); 
• modellhafte Sanierung eines Gebäudes mit Eigentümern und Mietern.
Kontakt: Christian Hassinger, Architekt bei Post & Welters, Quartiersbüro 
Tel: 0213 - 533 76 16 
E-Mail:m²-rheinischestrasse@stadtbuero.com
Dortmund_Rheinische Straße 
• Ziel: Schaffung eines funktionsfähigen Gebiets mit individuellem Profil, 
Steigerung der Attraktivität für unterschiedliche Lebensentwürfe; 
• Projektschwerpunktsetzung: „städtebauliche Aufwertung“, „Sicherung 
innenstadtnahes Wohnen“, „Aktivierung u. Organisation des Vor-Ort-
Engagements“; 
• Pilotprojekt-Sammlung: z.B. Durchführung von Wettbewerben, Kreative 
im U-Turm, Energieeffizienzquartier.
Kontakt: Helga Beckmann oder Alexander Kutsch, Quartiersmanagement  
Tel: 0231 - 533 76 16 
E-Mail:m²-rheinischestrasse@stadtbuero.com
Dortmund_„Rund um den Flensburger Platz“ (HID) 
• Ziel: Verbesserung der Wohn-/Lebensqualitäten 
• HID (Housing Improvement District), Pilotprojekt vom MBV NRW 
• „Quartiershausmeister“(SOS - Sicherheit, Ordnung, Sauberkeit)
Kontakt: Jörg Haxter, Stadt Dortmund, Amt für Wohnungswesen 
Tel: 0231 - 5025285 
E-Mail: wohnungsamt@dortmund.de
Stadt Dortmund (2010): Rheinische Straße
< http://www.rheinischestrasse.dort-
mund.de/project/assets/template1.
jsp?smi=6.66&tid=99892 >
(Zugriff am 3.3.2010)
Stadt Dortmund (2010): Quartiersarchitekt
< http://www.dortmund.de/de/cms/dort-
mund/leben_in_dortmund/nachrichtenportal/
nachricht_detail_59653.html >
(Zugriff am 3.3.2010)
Stadt Dortmund (2010): Rheinische Straße
< http://www.rheinischestrasse.dortmund.
de> 
(Zugriff am 3.3.2010)
HafenCity Universität Hamburg (2010):HID
< http://www.urban-Improvement-districts.
de > (
(Zugriff am 15.3.2010) 
Stadt Dortmund (2010): 
< http://dev.wohnungswesen.dortmund.de/
project/assets/template1.jsp?content=wu&sm
i=7.0&tid=88936 >
(Zugriff am 15.3.2010) 
BBSR (2010): Modellvorhaben Cuxhaven
< http://www.bbsr.bund.de/cln_016/
nn_21888/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungs-
felder/KommunaleKonzepte/Modellvorha-
ben/Cuxhaven/MV__Cuxhaven.html >
(Zugriff am 5.3.2010)
Kreisverwaltung Bad Segeberg (2010): 
Metropolregion Hamburg
< http://refina.segeberg.de/staticsite/staticsi-
te.php?menuid=121&topmenu=20 >
(Zugriff am 3.3.2010)
paln-werkStadt (2010): Wohnlotsen
< http://www.plan-werkstadt.de/themen_
stadtentwicklung.html >
(Zugriff am 3.3.2010)
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Gelsenkirchen City (Altstadt)_Stadtumbaugebiet 
• Ziel: positives Investitionsklima schaffen, Gewinnung und Sensibilisierung 
für die Belange des Stadtumbaus; 
• Immobilien- und Standortgemeinschaft: „Hauptstraßenquartier“, 
Arbeitsgruppe, Schaffung von Organisationsstrukturen zwischen Eigentü-
mern und Einzelhändlern; Eigentümer-Pools; 
• „Kümmerer“, Aufgaben: gezielte Eigentümeransprache (Haus- und 
Hofflächenprogramm), Investorensuche, Imagepflege, Rückkopplung mit 
der Stadtverwaltung.
Kontakt: Sabine Meussen, Stadtumbaubüro Gelsenkirchen-City, Sekretärin 
Tel: 0209 - 9256 453 
E-Mail: sabine.meussen@gelsenkirchen.de
Heiligenhaus-Oberilp_Stadtteilkonferenz/Stadtteilzeitung 
• Ziel: professionelles Agieren und „gegenseitiges Verständnis“ stärken; 
• 2 Mal im Jahr Austausch über Programme/Aktionen etc. mit allen  
Akteuren; 
• zusätzlich „Runder Tisch der Wohnungswirtschaft“ (Wohnungsgesell-
schaft und Einzeleigentümer); 
• Informationsmedium: Stadtteilzeitung „Der Oberilper“.
Kontakt: Thomas Langmesser, Stadtteilbüro 
Tel: 02056 - 922491 
E-Mail: t.langmesser@t-online.de
 Herne Wanne-Mitte_Stadtumbaugebiet 
• Ziel: Verbesserung und Aufwertung der Wohn-/Lebensqualitäten; 
• thematische Foren (Fußgängerzone und Wohnen); 
• Haus- und Hofflächenprogramm als „Türöffner“;  
• kostenlose architektonische Erstberatung; 
• ergänzender Architekt bietet Förderberatung an, Hilfestellung zu  
Antragsverfahren; 
• Hinweis auf Expertenpool; 
• „Know-how“ der Gebäudewertermittlung einbeziehen,  
Strategieberatung.
Kontakt: Stadtumbau Büro 
Tel: 0 23 25 - 55 80 58 
E-Mail: info@jetztwanne.de
Köln_Interessensgemeinschaft Taunusstraße 
• Ziel: Eigentümernetzwerk als gemeinsame Interessenvertretung 
(professionelles Auftreten); 
• Beratungsangebot von Eigentümern für Eigentümer  
(Vermietung, Modernisierung, etc.).
Kontakt: Stefan Schotters 
Tel: 0221-93881889 
E-Mail: info@wtip.de
Stadt Gelsenkirchen (2010): 
Beratungsoffensive
< http://stadtplanung.gelsenkirchen.de/05_
Stadterneuerung/Stadtumbau_Gelsenkirchen-
City/stadtumbau_ge_city.asp >
(Zugriff am 30.03.2010)
MBV – Ministerium für Bauen und Verkehr 
NRW (Hg.) (2007): Mobilisierung privater 
Eigentümer von Wohnimmobilien für den 
Stadterneuerungsprozess.
MBV NRW (2010): Soziale Stadt NRW
< http://www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile/
profil_heiligenhaus_oberlip.html >
(Zugriff am 12.3.2010)
Oberilp.net (2004). Stadtteilzeitung
< http://www.oberilp.net/ >
(Zugriff am 12.03.2010)
Stadt Herne (2010): Stadtumbaugebiet
< http://www.herne.de/kommunen/herne/
ttw.nsf/id/DE_Projekt_jetzt_Wanne/ >
(Zugriff am 30.03.2010)
IG Taunusstraße (2010)
< http://www.ig-taunusstrasse.info/default.
html >
(Zugriff am 15.3.2010)
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Lauffen am Neckar_Gutscheinheft 
• Ziel: hoher Rücklauf der Eigentümerbefragung zur 
Investitionsbereitschaft; 
• Eigentümerbefragung - bei Rückantwort Gutscheinheft über vier kos-
tenlose Beratungen (Marktwert, Sanierungsoptionen, Energieeinsparung, 
Finanzierung); 
• zwei Beratungsgruppen: Expertenteam und ehrenamtliche Handwerker.
Kontakt: Paul Sailer, Stadtkämmerer 
Tel: 07133 - 106 - 21 
E-Mail: sailerp@lauffen-a-n.de
Leipzig_Selbstnutzer 
• Ziel: Verringerung des Leerstands, Erhöhung der Selbstnutzerquote;  
• Vermittlung zwischen Käufern und Verkäufern; 
• von Architekten geführter Stammtisch zum Informationsaustausch bzgl. 
Planungsmöglichkeiten etc.; 
• Selbstnutzer-Treffs: Baugruppen tauschen sich aus und planen; 
• regelmäßige Besichtigungen potenzieller Objekte bzw. Musterbeispiele, 
verbunden mit Aktionen (z.B. aktuell „Frühlingserwachen“: jeder be-
kommt eine Blume bei Besichtigung); 
•Veranstaltungen von Vortragsreihen/Messen etc./„Objekt des Monats“.
Kontakt: Selbstnutzer Kompetenzzentrum für Wohneigentum GmbH 
Tel: 0341 - 22 54 09 44  
E-Mail: info@selbstnutzer.de
Viersen-Dülken_Bauservice im Netz 
• Ziel: Informationsgrad der Interessenten steigern, vereinfachte und 
schnelle Übersichtsmöglichkeit schaffen; Hemmnisse abbauen; 
• Netzauftritt der Stadt Viersen „Service für Hausbesitzer“:  
Wertermittlung, Bauakten.
Kontakt: siehe Viersen-Dülken_ Beratungsoffensive für Hauseigentümer
Viersen-Dülken_Beratungsoffensive für Hauseigentümer 
• Ziel: Investitionsbereitschaft der privaten Eigentümer steigern; 
• Beratungsoffensive „Historischer Stadtkern Dülken“; 
• Beratungsgutschein von der Stadt (begrenzter Zeitraum), Beratungsge-
spräch vor Ort (1,5 Std um zu klären, welcher Beratungsbedarf besteht?) 
beschränktes Kontingent;  
• Erstberatung (siehe oben) + Zusatzangebot von Haus & Grund e.V.   
(Themenliste) kostenlos; 
• Folgeberatung: Voraussetzung ernsthaftes Interesse, individuelle Ge-
sprächsrunde zu Fragen der Wirtschaftlichkeit.
Kontakt: Rainer Bisges, Stadt Viersen - Bauaufsicht 
Tel: 02462 - 101 222 
E-Mail: bauaufsicht@viersen.de
BBR, BMVBS (2010): Selbstnutzer Leipzig
< http://www.stadtumbau-ost.info/index.
php?request=/praxis/detail.php?id=4 >
(Zugriff am 11.3.2010) 
Selbstnutzer Kompetenzzentrum für Wohnei-
gentum GmbH (2010):Selbstnutzer Leipzig
< http://selbstnutzer.de/ >
(Zugriff am 11.3.2010) 
Stadt Viersen (2010): Bauservice
< http://www.viersen.de >
(Zugriff am 5.03.2010)
Stadt Viersen (2010): Bauservice
< http://www.viersen.de >
(Zugriff am 15.03.2010)
Quaestio (2010): Bauberatung
< http://www.quaestio-fb.de >
(Zugriff am 15.03.2010)
BBSR (2010): Modellvorhaben Lauffen
< http://www.bbsr.bund.de/cln_016/
nn_340582/sid_4AB1853C4A21CD8A8F
E2738A51782F4F/BBSR/DE/FP/ExWoSt/
Forschungsfelder/KostenguenstigeUndQuali-
taetsbewussteEntwicklung/Modellvorhaben/
MVLauffen.html?__nnn=true >
(Zugriff am 10.3.2010)
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Viersen_„Dülkener Entwicklungs AG“, ESG 
• Ziel: Reduzierung des Ladenleerstands und Verbesserung der  
Vermietbarkeit; 
• Beteiligung durch „Aktienerwerb“ (100 Euro pro Aktie); 
• Erwerb von vernachlässigten Gebäuden und Sanierung dieser; 
• Förderung von Existenzgründung, Regionale Auftragsvergabe.
Kontakt: Dülkener Entwicklungs AG 
Tel: 02162 - 51009 
Mail: info@de-ag.com  
Web: www.de-ag.com
Völklingen-Wehrden_Quartiersarchitekt 
• Ziel: Eigentümer über Förderprogramme informieren,  
aufsuchende Beratung; 
• Bauausstellung (kostenlose Präsentation der Betriebe/Vortragsprogramm: 
bauliche Modernisierung, energetische Sanierung, Sicherheitsthema); 
• „Schaufenster-Aktion“- Ladenleerstand bietet Informations-/Werbe-
möglichkeiten.
Kontakt: Stephan Öllerich, Stadt Völklingen- Stadtbauamt, 
Abteilung Stadtplanung  
Tel: 06898-132-170 
E-Mail: stephan.oellerich@voelklingen.de
Witten-Annen_Beratungspool (in Planung) 
• Ziel: Investitionsbereitschaft der privaten Eigentümer steigern; 
• Zusammensetzung aus Architekten, Sparkasse, Immobilienfachwirten; 
• Anreiz und Interesse durch Energiepass; 
• Bindung der Renovierungskredite an örtliche Geldinstitute und Firmen; 
• Imagekampagne INVESTIEREN. 
Kontakt: Martin Pricken und Wladimir Halle, Stadtteilmanager 
Tel: 02302 - 203 2737 
E-Mail: soziale_stadt_annen@witten.de 
Dülkener Entwicklungs AG (2010): ESG 
Dülken
< http://www.aktie-mit-herz.de/ >
(Zugriff am 30.03.2010)
BMVBS – Bundesministerium für Verkehr, Bau 
und Stadtentwicklung/BBR – Bundesamt für 
Bauwesen und Raumordnung, (2007): Private 
Eigentümer im Stadtumbau Werkstatt: Praxis, 
Heft 47, Bonn
BBR,BBSR (2010): Quartiersarchitekt
< http://www.werkstatt-stadt.de/de/pro-
jekte/93/ >
(Zugriff am 11.3.2010)
MBV – Ministerium für Bauen und Verkehr 
NRW (Hg.) (2007): Mobilisierung privater 
Eigentümer von Wohnimmobilien für den 
Stadterneuerungsprozess.
MBV NRW (2010):
Soziale Stadt NRW
< http://www.soziale-stadt.nrw.de/stadtteile/
profil_witten-annen.html >
(Zugriff am 15.3.2010)
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A 6 Fördermöglichkeiten und Datenquellen in der Übersicht 
Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Übersicht von Förderprogrammen, die in Aachen-
Nord zur Anwendung kommen könnten.
Neben den hier enthaltenen Kategorien liegt dem Auftraggeber eine digitale Fassung 
der Tabelle vor, die um die Spalte „Was und Wie der Förderung“ ergänzt ist und da-
mit einen inhaltlichen Kurzsteckbrief zu den Fördermöglichkeiten enthält.
Die Angaben in der Tabelle sind mit einem Stand vom März 2010 erfasst. 
Weitere Details sind aus den jeweiligen Richtlinien zu entnehmen. Soweit es sich um 
Beispiele für lokale oder kommunale Förderungen handelt, sind diese nur beispielhaft 
aufgeführt.
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Anmerkungen 
Zur Schreibweise:
• Aus Gründen der Lesbarkeit ist in diesem Konzept mehrheitlich nur die männliche 
Sprachform gewählt worden. Alle personenbezogenen Aussagen gelten jedoch stets 
für Frauen und Männer gleichermaßen.
• Bei den Mobilisierungsbausteinen (Kapitel 4 und 5) wurden zur Pointierung der 
„Wortschöpfungen“ Großbuchstaben im Wortinneren eingefügt: z.B. Kooperations-
Plattform, ImmobilienKoordinator, BeratungsOffensive.
Fotos und Bildmaterial: 
• PT.RWTH, wenn nicht anders vermerkt
Kartengrundlage: 
• Deutsche Grundkarte DGK 5, Urheberrechte vorbehalten
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